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CZESC 1
INFORMACJE OGOLNE

1. WPROWADZENIE

Zgodnie z art. 87, ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717, z pdzniejszymi zmianami)
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone przed dniem 1 stycznia
1995 r. stracity moc 31 grudnia 2003 r. W zwigzku z tym obowigzujacy na obszarze gminy
Dobrzyca miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego z tym dniem rowniez utracit
swoja waznos$¢.

W celu okreslenia polityki przestrzennej gminy sporzadzone zostalo ,,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca”
uchwalone uchwatg Nr VII/55/99 Rady Gminy Dobrzyca z dnia 29 kwietnia 1999 roku.
Jedynymi obowigzujacymi planami zagospodarowania przestrzennego jest: wycinkowe
plany w miejscowosciach:

- Dobrzyca (uchwata Nr XXX1/207/02 RG Dobrzyca z dnia 28 marca 2002 r.),
- Karmin (uchwata Nr XXX1/208/02 RG Dobrzyca z dnia 28 marca 2002 r.),
- Karminek (uchwata Nr XXX1/209/02 RG Dobrzyca z dnia 28 marca 2002 r.),
- KoZzminiec (uchwata Nr XXX1/210?02 RG Dobrzyca z dnia 28 marca 2002 r.),
- Lutynia (uchwata Nr XXX1/211/02 RG Dobrzyca z dnia 28 marca 2002 r.).

oraz uchwata nr XXXVII/210/06 Rady Gminy Dobrzyca z dnia 23 paZdziernika 2006 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobrzyca, ze zmianami.

2. PODSTAWA OPRACOWANIA

W zwigzku ze zlozonymi w migdzyczasie wnioskami oraz zmianami
wynikajagcymi ze zmiany uwarunkowan i1 dotychczasowego zagospodarowania wystapita
koniecznos¢ czgsciowej zmiany uchwalonego w 1999 r. ,Studium” (uchwala Nr
XV1/99/04 RG Dobrzyca z dnia 31 sierpnia 2004 r., w sprawie przystapienia do zmiany
studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca na
obszarze wsi: Czarnuszka, Dobrzyca, Fabianow, Gustawow, Karminek, Karminiec,
KoZminiec, Lutynia, Polskie Oledry, So$nica, Strzyzew i Trzebowa oraz uchwata Nr
XXII/134/05 RG Dobrzyca z dnia 30 marca 2005 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia zmiany studium na obszarze wsi Karmin).

Podstawe prawng opracowania zmiany studium stanowi ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z p6zniejszymi
zmianami).

3. CEL,PRZEDMIOT | ZAKRES OPRACOWANIA
3.1. Cel opracowania zmiany studium

Celem niniejszego opracowania jest dostosowanie studium do zmienionych
uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego i potrzeb rozwojowych gminy.



3.2. Przedmiot i zakres opracowania

Zmiana studium obejmuje cze¢$¢ obszaru gminy w miejscowosciach: Czarnuszka,
Dobrzyca, Fabianow, Gustawow, Karmin, Karminek, Karminiec, KoZzminiec, Lutynia,
Polskie Oledry, Sosnica, Strzyzew i Trzebowa.

Zakres opracowania wynika z art. 10, ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Studium zgodnie z cytowang ustawa nie jest aktem prawa miejscowego i tym samym
nie stanowi podstawy do wydawania decyzji administracyjnych (m. in. decyzji o
warunkach zabudowy i ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego). Natomiast
podejmowane uchwaly w sprawie planow miejscowych nie powinny w swych
ustaleniach naruszaé przyjetych ustalen studium.

4. FORMA OPRACOWANIA

Cze$¢ graficzng zmiany studium sporzadzono w skali w jakiej zostato
sporzadzone pierwotne tzn. 1 : 25 000 stanowigcg zal. Nr 1 — 3 do uchwaty, zestawienie
terenéw stanowigce zat. Nr 4 do uchwaty oraz rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia
uwag dotyczacych projektu zmiany studium stanowigce zal. Nr 5 do uchwaty.

Opracowano réwniez jednolity tekst studium zgodnie z ustawa i rozporzadzeniem
wykonawczym (Dz. U. Nr 118, poz. 1233).

5. PROCEDURA FORMALNO - PRAWNA

Procedura formalno-prawna wynika z art. 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (D. U. Nr 80, poz. 717 z pdzniejszymi
zmianami).

CZESC II
UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

1. UWARUNKOWANIA ZEWNETRZNE

1.1. Uwarunkowania wynikajace z polozenia gminy
Gmina Dobrzyca potozona jest w potnocno-zachodniej czesci dawnego wojewodztwa
kaliskiego oraz w potudniowo-wschodniej cze$ci wojewodztwa wielkopolskiego w
obrebie dwoch mezoregionow: RoOwniny Rychwalskiej 1 Wysoczyzny Kaliskiej
bedacych czgscig makroregionu Nizina Potudniowowielkopolska.
Od polnocy gmina graniczy z gminami: Jarocin 1 Kotlin, od wschodu z gming
Pleszew, od poludnia z gminami Raszkow, Krotoszyn i Rozdrazew, od zachodu z
gming KoZmin.
Powierzchnia gminy wynosi 116 km?, w tym uzytki rolne zajmuja 9695 ha, lasy 844
ha. W roku 1999 ludno$¢ gminy liczyta 8314 osob, w tym 4078 me¢zczyzn 1 4236
kobiet i stanowita 0,25% ludno$ci wojewodztwa wielkopolskiego.
Glowng funkcjg gminy jest produkcja rolnicza. Na terenie gminy w niewielkim
stopniu rozwinat si¢ przemyst (przetworstwo rolno-spozywcze, drzewny).
Na terenie gminy wystepuje wysoki wskaznik bezrobotnych — w 2000 r. stopa
bezrobocia wynosita 20,7%, przy Sredniej w wojewodztwie 12,5%. Pomimo tego
ludno$¢ wykazuje duza aktywnos$¢ gospodarczg. Liczba zarejestrowanych podmiotow
gospodarczych w przeliczeniu na 100 oséb stawia gming na $redniej pozycji w



1.2.

wojewodztwie. We wsi Dobrzyca zlokalizowane sg podstawowe ustugi publiczne oraz
rozwijaja si¢ ushugi komercyjne. Planowane tereny pod lokalizacje dziatalnosci
gospodarczej stanowig potencjalne zrédto wzrostu gospodarczego oraz pozyskiwania
nowych miejsc pracy. Realizacja zbiornika retencyjnego na rzece Lutyni przyczyni si¢
do rozwoju funkcji rekreacyjno-wypoczynkowej o znaczeniu ponadlokalnym.

Z terenami o$ciennych gmin wyst¢epuja powigzania sieciami infrastruktury
technicznej. W powigzaniach zewnetrznych gmina wykazuje cigzenia do Pleszewa —
osrodka regionalnego o mocno rozbudowanej infrastrukturze spoteczne;.

Uwarunkowania wynikajace z powigzan funkcjonalno-przestrzennych
I przyrodniczych

a) Powigzania komunikacyjne

Na obszarze gminy Dobrzyca wystepuja drogi o znaczeniu powiatowym i gminnym
powigzane w rejonie Pleszewa z drogami: krajowa nr 11 planowang do
przeksztalcenia w ekspresowa S relacji Kolobrzeg — Poznan — Ostrow Wlkp —
Ke¢pno — Bytom i droga krajowa nr 12 planowang do przeksztalcenia w droge
gtéwng ruchu przyspieszonego relacji Glogow — Leszno — Gostyn — Jarocin —
Pleszew — Kalisz — Sieradz. Odlegtos¢ Dobrzycy od drog krajowych wynosi ok. 8 i
11 km. Odleglto$¢ do najblizszej stacji kolejowej w Pleszewie — Kowalewie wynosi
ok. 8 km. Stacja zlokalizowana jest przy trasie kolejowej Poznan — Ostrow Wlkp —
Kepno — Katowice bedacej w trakcie modernizacji.

b) Powiazania infrastrukturalne
W zakresie energetyki: przez teren gminy Dobrzyca przebiega linia energetyczna
NN 400 kV relacji Poznan Plewiska — Ostrow Wlkp bedaca w trakcie realizacji.
Ponadto istniejg rowniez powigzania siecig energetyczng sredniego napigcia SN 15
kV z o§ciennymi gminami.

W _zakresie gazownictwa: wystgpuje powiagzanie z gming Kotlin obszarem i
terenem gorniczym ,Jarocin I” oraz gazociaggami kopalnianymi i wysokiego
ci$nienia.

W zakresie infrastruktury spolecznej: ushugi ponadlokalne w zakresie o§wiaty na
poziomie szkolnictwa S$redniego 1 wyzszego, specjalistycznych ustug zdrowia,
ustug komercyjnych oraz kultury przede wszystkim z Pleszewem.

c) Powigzania przyrodnicze

Istotnymi czynnikami wywierajacymi wplyw na ksztaltowanie osadnictwa 1

warunki zycia mieszkancoéw sg elementy srodowiska przyrodniczego. Dla rozwoju

gminy i jako$ci zycia jej mieszkancOw najwazniejszymi sg przedstawione ponizej
uwarunkowania zewngtrzne wynikajace ze struktur przyrodniczych:

- do czg$ci wschodniej granicy gminy przylega obszar chronionego krajobrazu
,Dabrowy Krotoszynskie — Baszkéw Rochy” proponowany jako specjalny
obszar ochrony siedlisk w ramach europejskiej sieci ,,Natura 2000, a znaczna
czes$¢ wsi Kozminiec wchodzi w jego skltad, co powinno zobowigzywac do
prowadzenia odpowiedniej polityki zgodnej z zasadg rozwoju zrownowazonego
1 przestrzegania nakazow i zakazow zawartych w Rozporzadzeniu Wojewody
Kaliskiego nr 6 z dnia 22 stycznia 1993 r. o utworzeniu obszaru chronionego
krajobrazu,



- przez gming¢ potudnikowo przebiega dolina rzeki Lutyni stanowigca korytarz
wysokiej aktywnosci przyrodniczej,

- bardzo waznymi elementami przyrodniczymi sg przebiegajace przez teren
gminy granice obszaru zasobowego zbiornika wod czwartorzedowych. Sprzyja
to zaopatrzeniu ludnosci gminy w wode, ale jednocze$nie zobowigzuje do
generalnego rozwigzania gospodarki wodno-§ciekowej,

- W potnocnej czesci gminy na terenie wsi Lutynia znajduje si¢ obszar gorniczy
gazu ziemnego ,,Jarocin I” ustanowionego przez Ministra Srodowiska decyzja
nr Dge/MS/487-5653/2002 z dnia 17 pazdziernika 2002 r., i zarejestrowanego
pod nr 2/2/221. Blisko$¢ wystepowania zi6z gazu stwarza korzystne warunki
dla zaopatrzenia ludnosci w gaz,

- System przyrodniczy gminy zwigzany glownie z obszarami dolinnymi
wzbogacony jest przez nieliczne powierzchnie lesne,

- system przyrodniczy moze by¢ wzmocniony przez budowe¢ zbiornika
retencyjnego na rzece Lutyni, ktory pehilby funkcje ekologiczne i
przeciwpowodziowe (wyrownywanie przeptywow, zapewnienie odpowiedniego
przeptywu biologicznego, poprawa stanu jakosci wod rzecznych), a takze
funkcje rekreacyjne.

Poza warunkami Kkorzystnymi nalezy takze zwr6ci¢ uwage na sytuacje
konfliktowe, szczeg6lnie:

- duze zanieczyszczenie ciekdOw wodnych pokrywajace si¢ z wystepowaniem
zbiornikow wod podziemnych wymagajacych szczegdlnej ochrony, a brak
oczyszczalni $ciekOw 1 rozwigzanego problemu kanalizacji rozdzielczej.
Chociaz aktualnie trwajg przygotowania do realizacji gminnej oczyszczalni
sciekow w Dobrzycy 1 sieci kanalizacyjne;.

1.3. Zasady okreslone w koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju

Obecnie trwajg prace nad aktualizacja ,,Koncepcji przestrzennego zagospodarowania

kraju” opracowanej i przyjetej przez Sejm RP w 2000 r. (M.P. Nr 26 z 16 sierpnia

2001 r., poz. 432).

Koniecznos$¢ jej aktualizacji wynika z:

a) ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,

b) faktu wejscia Polski z dniem 1 maja 2004 r. do UE,

C) zmian, jakie zaszty w polskiej przestrzeni w ciggu ostatnich lat,

d) krajowych i zagranicznych dokumentach dotyczacych planow rozwoju, strategii,
raportow kohezyjnych, materialéw studialnych 1 opracowan naukowych.

Jedng z wazniejszych zasad przyjetych w projekcie koncepcji jest poprawa relacji

transportowych Polski z Europa drogowych i1 kolejowych tzn. tworzenie Pan-

Europejskich korytarzy transportowych, z ktorych 4 przechodza przez Polske, w

tym: autostrady A-1, A-2, A-4 i droga ekspresowa Warszawa-Suwalki-Kowno (Via

Baltica) oraz linii kolejowych E-20, E-30 i E-65. Dotyczy to réwniez rozwoju

komunikacji lotniczej.

Kolejng zasada jest harmonizowanie rozwoju systemu osadniczego, ktdérego rozwoj

powinien zmierza¢ w kierunku:

a) wzmocnienia uktadow metropolitalnych,

b) utrzymania historycznie uksztaltowanych, policentrycznych aglomeracji
wielkomiejskich i duzych miast,

c) wzglednie rownomiernego rozmieszczenia miast Srednich spetniajgcych role
wielofunkcyjnych osrodkow ustug wyzszego rzegdu,



d) zachowanie wzglednie gestej sieci rOwnomiernie rozmieszczonych miast matych
1 rozwinietych demograficznie osiedli wiejskich.

Natomiast podstawowa zasada rozwoju kraju jest przyjecie zasady ,,rozwoju

ZrOwnowazonego’.

1.4. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego
Kierunki  zagospodarowania  przestrzennego  wojewddztwa  wielkopolskiego
sprowadzajg si¢ do:

- wskazan w zakresie rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym,
- ochrony obszaréw o specjalnych walorach,
- ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz kultury wspotczesnej,
- kierunkéw rozwoju osadnictwa,
- powiazania komunikacyjne 1 infrastrukturalne,
- obszary problemowe i metropolitalne oraz obszary wsparcia,
- obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi,
- obszary wystepowania udokumentowanych zt6z kopalin,
- granice teren6w zamknigtych i ich stref ochronnych.
Zgodnie z ustawa o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym w Planie
wojewodztwa uwzglednia si¢ ustalenia strategii rozwoju wojewoddztwa oraz te
inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, ktore zostaly ustalone w
dokumentach przyjetych przez Sejm RP, Rad¢ Ministrow, wlasciwego ministra lub
sejmik wojewodztwa, zgodnie z ich wtasciwoscia.
Propozycje obejmujace zadania ponadlokalne przewidziane do realizacji w granicach
gminy Dobrzyca sg nastepujace:
a) Komunikacja:
- lepsze przystosowanie rzeki Prosny dla celow turystycznych,
- realizacja transwojewodzkiej Sciezki rowerowej,
b) Infrastruktura techniczna:

- realizacja linii energetycznej NN 400 kV,

- realizacja gazociggu magistralnego w.c. DN 1 000 relacji Odolanéw -
Wydartowo,

C) Gospodarka wodna i ochrona wod:

- realizacja zbiornika retencyjnego ,,Lutynia” na rzece Lutyni,

- ochrona obszaru szczegdlnej ochrony wod powierzchniowych — zlewnia
chroniona,

- ochrona gléwnego zbiornika wod podziemnych GZWP Nr 311,

d) Obszary o specjalnych walorach:

- Obszar Chronionego Krajobrazu ,,Dabrowy Krotoszynskie — Baszkow Rochy”,

- pomniki przyrody,

- gleby wysokiej bonitaciji,

e) Rozwdj osadnictwa:

- utrzymanie istniejgcej hierarchii jednostek osadniczych,

- miasto Pleszew (siedziba powiatu) jako centrum aktywizacji zycia o znaczeniu
subregionalnym i miejsce koncentracji ustug i1 urzadzen ponadlokalnych dla
obstugi mieszkancéw m. in. gminy Dobrzyca,

- niewielkie zmniejszenie si¢ liczby ludno$ci na terenie gminy.

Zgodnie z cytowanym wyzej Planem wojewodztwa gmina Dobrzyca zaliczona zostata
do strefy intensywnej gospodarki rolnej i strefy rolno-lesnej z wielofunkcyjnym
rozwojem.




1.5. Uwarunkowania wynikajace z rozwoju osadnictwa — funkcje gminy
Podstawowg funkcjg gminy jest produkcja rolnicza i zwigzane z nig przetworstwo
rolno-spozywcze. Szanse dla intensyfikacji funkcji tkwig w warunkach naturalnych,
potencjale produkcyjnym i spotecznym sieci osadniczej.
Preferowane kierunki rozwoju funkcji to:
- rozwdj rolnictwa i przemystu rolno-spoiywczego,
- rozwdj funkcji wydobywczej (gaz ziemny),
- rozwdj drobnej wytworczosci oraz ustug komercyjnych.
W  systemie osadniczym miejscowo$¢ gminna Dobrzyca pelni role osrodka
podstawowego, lokalnego, obstugujacego rolnictwo. Stanowi ponadto miejsce
krajoznawcze o znaczeniu regionalnym. Konieczny jest przyspieszony rozwdj
infrastruktury technicznej (w tym budowa oczyszczalni i sieci kanalizacyjnej) i
spotecznej, w tym funkcji zwigzanej z obstugg turystyki. W zakresie rozwoju sieci
osadniczej nalezy przeciwdziata¢ procesom nadmiernego rozpraszania zabudowy.

2. UWARUNKOWANIA WEWNETRZNE

2.1.Uwarunkowania wynikajgce z dotychczasowego przeznaczenia,
zagospodarowania i uzbrojenia terenu
Gmina Dobrzyca powstala w roku 1975 w wyniku nowego podzialu
administracyjnego kraju. Przed tym okresem wsie z terenu gminy potozone byty w
Powiecie Pleszewskim. Struktura osadnicza zostala uksztaltowana w okresie
powiatdw 1 pozostata prawie nie zmieniona.
Gmine zamieszkiwalo 8314 osob (dane za rok 1999), a obecnie wg danych gminy
8460. Wg prognoz demograficznych liczba ludnosci ulega¢ bedzie systematycznemu
pomniejszeniu i w roku 2010 osiggnie poziom okoto 8 000 osob.
Sie¢ osadnicza tworzy 17 wsi soteckich (liczba miejscowosci jest wyzsza 1 wynosi
19). Osrodkiem gminnym jest Dobrzyca — dawne miasto, ktore swe prawa utracito w
1934 roku. Pozostate jednostki osadnicze petnig funkcje pomocnicze — wsie: Galew,
KozZminiec, So$nica oraz podstawowe — pozostale wsie. Osrodek gminny oraz osrodki
pomocnicze pelnig funkcje uslugowe, mieszkaniowe i rolnicze, natomiast osrodki
podstawowe petnig funkcje rolnicze z niewielkim udziatem ustug podstawowych.
Charakterystyke sieci osadniczej zawiera ponizsze zestawienie:



Powierz

chnia | Liczba Wyposazenie Obiekty dziedzictwa Aktywnosci Powigzania | potencjaty Wyposazenie
L.p. Wie$ WSIW | miesz- w infrastrukture kulturowego gospodarcze komu_nika' rozwojowe w infrastrukture
ha | kancow spoteczna cyjne techniczng
Dobrzyckie Z-dy
1. | Dobrzyca 1971 | 3154 | Szkota podstawowa, kos$ciot, patac, park, loza Obuwia, Vitax, G.S | Bezposred- | zespot pataco | wodocigg, kana-
gimnazjum, przedszkole, | masonska, monopter, dom SKR, mleczarnia, nie powig- wo-parkowy | lizacja na terenie
osrodek zdrowia, apteka, | ogrodnika, zajazd, dom, koscidt | wytwor. wyrobow | zanie z uk- | (rozwoj zaktadow, sie¢ gazowa,
administr. samorzadowa, | poewzngelicki, zespot dworski | dekorac. z gipsu, tadem drog funkcji turys- | linie energetyczne, li-
Gminny Os$rodek Kultury | Augustynow piekarnia, powiatow. | tycznej) nie telefoniczne, 2 bazy
Ochotn. Straz Pozarna, przetwornia migsa telefonii
Bank Spotdzielczy, domy mieszkalne, dawna szkota | ADROS, RSP N. rozwoj prze- | komorkowe;j
gminne boisko sportowe, | protestancka, stacja kolei Swiat, tartak, prod. mystu rolno-
targowisko, cmentarz, waskotorowej, poczta, dawny galanterii drewnia- SPOZywczego
poczta, restauracja, cmentarz, nej, z-d wytwoérczy na bazie tere-
biblioteka Pomnik St. Mikotajczyka konstrukcji metalo- néw SKR i
wych RSP
2. | Czarnuszka 499 151 zespot dworski, stodota, dom PGR Taczanow, wodociag, linie
mieszkalny, przetworstwo rolno- energetyczne, linie
zespOt dworski Marianow spozywcze ” telefoniczne
3. | Fabianow 525 671 | boisko sportowe, Ochot- | patac, park RSP, zaktad pro- Rozwdj poza- | wodociag, linie
nicza Straz Pozarna, dukcji betoniarskiej Rolniczych energetyczne, linie
Dom Pomocy dawna cegielnia, szkota, dom (stropy Teriva) funkgciji telefoniczne
Spotecznej, restauracja, | mieszkalny » gospodarcz.,
sala wiejska rozwoj
przemystu na
bazie
wytworni
Kruszyw
4, | Galew 976 521 | szkota podstawowa, szkota, zagroda, stodota, domy | SKR, wytwornia rozwoj prze- | wodociag, linie
ochotnicza Straz Pozarna | mieszkalne, wiatrak kozlak kottoéw c.o., tworstwa energetyczne, li-
wytwornia pasz ” rolno-spozyw | nie telefoniczne
na bazie ist.

obiektow 1 te-
renéw SKR




5. | lzbiczno 490 235 | Ochotnicza Straz stodota, domy mieszkalne, wytwornia kottow s wodociag, linie

Pozarna, sala wiejska dawna szkota c.0. energetyczne, linie
telefoniczne
sie¢ gazowa

6. | Karmin 1241 428 | szkota podstawowa, spichlerz, zespot ko$ciota PGR Karmin rozwoj prze- | wodociag, linie
przedszkole, boisko parafialnego, tworstwa energetyczne, li-
sportowe, cmentarz ”? rolno-spozyw | nie telefoniczne,

zespot dworski, park na bazie ist. | sie¢ gazowa
obicktow i te-
renéw PGR

7. | Karminek 224 248 restauracja, boisko szkota, chlew, domy mieszkalne | kotlarstwo, stolarst- . wodociag, linie
sportowe wo, Slusarstwo energetyczne, li-

nie telefoniczne,
sie¢ gazowa

8. | Karminiec 558 230 |sala wiejska, Ochotni- | szkota, sala wiejska, domy wodociag, linie
cza Straz Pozarna, mieszkalne energetyczne, li-
boisko sportowe ” nie telefoniczne,

sie¢ gazowa

9. | Kozminiec 960 631 | szkota podstawowa, kosciot, szkoty, zagrody, domy | stolarstwo, tartak, rozwoj wodociag, linie
przedszkole, boisko, bar | mieszkalne, biblioteka, sklep, produkcja zmiczy branzy energetyczne, li-

bar, chlewy, obora ” drzewnej nie telefoniczne,

10. | Lutynia 678 389 | szkota podstawowa, zespOt dworski, park, ko$ciot PGR Rusko — Ruda, rozwoj wodociag, linie
przedszkole, boisko RSP Fabianow- funkcji turys- | energetyczne, li-
sportowe, cmentarz Lutynia ”? tyczno-rekre | nie telefoniczne

acyjnej na
bazie projekt.
zbiornika re-
tencyjnego
11. | Polskie Oledry | 734 411 | biblioteka, sala wiejska | szkota, chlew, domy mieszkalne, | wytwornia pasz i wodociag, linie
wiatrak koncentratow, energetyczne, li-
produkcja stolarki ” nie telefoniczne,

12. | Sosnica 1108 577 | szkota podstawowa, dwor, spichlerz, kosciol, dawny | SKR, produkcja sto- rozwoj prze- | wodociag, linie

przedszkole, Ochotnicza | cmentarz, larki aluminiowej, tworstwa rol | energetyczne, li-

Straz Pozarna, sala
wiejska, punkt poczto-
wy, cmentarz

szkota, dawny goS$ciniec, wiatrak
domy mieszkalne, zesp6t
dworski

wytwornia pasz,
kotlarstwo,
Slusarstwo

NO-spozywcz
na bazie ist.
obicktow i te-
rendow

nie telefoniczne,




13.

So$niczka

301

111

zespot szkolny, zagrody, domy
mieszkalne, wiatrak-kozlak

wodociag, linie
energetyczne, li-
nie telefoniczne

14,

Strzyzew

514

255

sala wiejska, boisko,
Ochotnicza Straz
Pozarna

szkota, obora, domy mieszkalne

wodociag, linie
energetyczne, li-

nie telefoniczne, sie¢
gazowa

15.

Trzebin

425

151

boisko sportowe, Sala
wiejska

dwor, park, cmentarz, dom
mieszkalny

wodociag, linie
energetyczne, li-
nie telefoniczne

16.

Trzebowa

416

271

zespot dworski, park

RSP Trzebowa,
ferma indykow

wodociag, linie
energetyczne, li-
nie telefoniczne,
sie¢ gazowa

17.

Gustawow

wodociag, linie
energetyczne, li-
nie telefoniczne




2.2. Uwarunkowania wynikajace ze stanu ladu przestrzennego i wymogow jego

2.3.

ochrony

Estetyka i funkcjonalnos¢ przestrzeni, to dwa komponenty tadu przestrzennego. Na
obszarze gminy spotyka si¢ zarowno przyklady funkcjonalnej i uporzadkowanej
architektury i urbanistyki — czesto o znaczacych walorach historycznych i
kulturowych, ale obserwuje si¢ takze zabudowe¢ dysfunkcjonalng, o niskiej jakosci
technicznej 1 walorach estetycznych. Warto$¢ krajobrazu jest w wielu przypadkach
obnizona wskutek nieracjonalnej i nie liczacej si¢ z przyroda zabudowy.

W wyniku tradycyjnych wzorcéw dziedziczenia gruntdw rolnych osadnictwo wiejskie
jest nadmiernie rozproszone, a wsie zbyt rozciggniete wzdluz szlakoéw
komunikacyjnych, co znacznie utrudnia rozbudowg sieciowych urzadzen
infrastrukturalnych.

Krajobraz wsi wskutek powszechnych w okresie socjalizmu zuniformizowanych
wzorcow architektonicznych jest w wigkszosci nieestetyczny, a chaos budowlany na
obszarach wiejskich utrzymuje si¢ takze obecnie.

Wiele drég przechodzacych przez wsie nie ma wydzielonych chodnikéw, a poza
obszarami zabudowanymi poboczy, co zmniejsza bezpieczenstwo ruchu pieszego i
rowerowego.

Lad przestrzenny jest zaktocony réwniez brakiem estetyki i niska funkcjonalnoscia
matej architektury, w tym wielkoformatowych reklam umieszczanych przy drogach
wyjazdowych z miejscowosci lub wywieszanych na fasadach doméw. Nadmiarowi
informacji reklamowej towarzyszy jednocze$nie brak ujednoliconych systemow
informacji uzytkowe;.

Gmina nie jest tez gming czysta, chociaz ostatnio mozna zanotowal poprawe.
Wystepuja dzikie wysypiska $mieet odpadow, zasmiecone sg lasy i1 przydrozne rowy,
fasady domow sa czesto zniszczone, a zaplecza zasmiecone. Czesto zablocone sg
drogi zwlaszcza przy wyjazdach z pol.

Uwarunkowania wynikajace ze stanu Srodowiska przyrodniczego

2.3.1. Uwarunkowania wynikajgce 7 rzeiby terenu i wystgpowania gleb chronionych
Nizinne uksztaltowanie gminy nie stwarza problemow w zagospodarowywaniu
terenéw z wylaczeniem obszaréw dolinnych, ktére powinny pozosta¢ terenami
otwartymi petnigcymi funkcje ciggéw ekologicznych.

Na przewazajacej czesci gminy wystepuja dobre i bardzo dobre gleby. Sa to
gleby brunatne, wytworzone z piaskow gliniastych. Przewaza III klasa
bonitacyjna gleb stanowigca 54,4% ogolnej powierzchni gruntéw rolnych, klasa
IV stanowi 23,6%.

Uzytki zielone wystgpuja w dnach dolin rzecznych 1 lokalnie na nisko
potozonych przydolinnych fragmentach wysoczyzny morenowe;.

Wskazana jest zatem ochrona gruntdéw o najwyzszej przydatnos$ci rolniczej przed
zmiang sposobu uzytkowania. Gleby klas II-IV sg odpowiednie do upraw buraka
cukrowego, pszenicy, jeczmienia oraz upraw specjalistycznych i sadownictwa.
Obszar gminy zaliczony jest do regionu intensywnej produkcji rolniczej. Nowa
zabudowa mieszkaniowa 1 inna powinna by¢ koncentrowana w poblizu terendw
juz zainwestowanych. Ponadto na cele inwestycyjne powinny by¢
wykorzystywane tereny stabych gleb.



2.3.2. Uwarunkowania wynikajgce 7 wystgpowania surowcow mineralnych
Obszar gminy zasobny jest w surowce ilaste. Eksploatacje ograniczaja gleby
dobrych klas bonitacyjnych (I1-1V).
Udokumentowane zloze glin zwatowych 1 itow pliocenskich wystepuje w
Fabianowie.
Na terenie gminy Dobrzyca znajduje si¢ rozpoznane i udokumentowane ztoze
gazu ziemnego ,,Jarocin”

2.3.3. Uwarunkowania wynikajgce 7 wystepowania swiata roslinnego i zwierzecego
Gmina charakteryzuje si¢ bardzo niskim wskaznikiem lesisto§ci wynoszacym
7,24% ($rednia dla dawnego wojewodztwa kaliskiego 23,6%, a dla kraju
27,9%). Najwickszy kompleks lesny wystepuje w potudniowo-wschodniej
czesci gminy. Jest to las na siedlisku lasu mieszanego z drzewostanem w wieku

ok. 80 lat.
Lasy te wchodza w sklad Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Dabrowy
Krotoszynskie — Baszkow Rochy”, ktéory utworzono rozporzadzeniem

Wojewody Kaliskiego z dnia 22 stycznia 1993 r. dla ochrony unikalnych w skali
europejskiej debowych lasow z charakterystyczng fitosocjologia zespolow
ro$linnych wystgpujacych w tym rejonie.

Jedynie w zachodniej czg¢sci wystepuja lokalnie mlodniki. W drzewostanie
przewaza sosna, buk, klon, grab i modrzew. Na potudnie od wsi Kozminiec
wystepuje las na siedlisku boru mieszanego §wiezego. W drzewostanie przewaza
sosna.

W dolinach rzecznych wystepuja podmokitosci, duze kompleksy tak, a nieliczne
torfowiska stanowig najwartosciowszg grup¢ zbiorowisk roslinnych nielesnych.
Charakterystycznym elementem krajobrazu gminy sa pasy wiatrochronne.
Sadzone byly glownie wzdluz kierunku NW — SE w celu ochrony pol
uprawnych przed wiatrami. W drzewostanie przewaza §wierk i topola. Podszyt
stanowig krzewy — tarnina i kruszyna.

Wystepujace na terenie gminy parki dworskie, zielence, zieleh ogrodoéw
dziatkowych, zieleh cmentarna i1 pasy wiatrochronne wzbogacaja system
ekologiczny gminy.

Obszary rolne przedstawiaja pewna warto$¢ pod wzgledem szaty roslinnej, gdyz
bogata ros$linno$¢ tworzona przez gatunki synantropijne porastajgca miedze
wzbogaca krajobraz zar6wno w sensie ekologicznym jak i estetycznym.
Wskazane jest wzmocnienie systemu ekologicznego gminy poprzez
wprowadzenie dolesien na stabych glebach, zadrzewien 1 zakrzewien
srédpolnych i przydroznych.

2.3.4. Uwarunkowania wynikajgce 7 klimatu i stanu srodowiska atmosferycznego
Klimat pozostajacy pod zdecydowanym wplywem mas powietrza
polarnomorskiego z przewazajagcymi wiatrami z sektorow zachodniego 1
potudniowo-zachodniego stwarza korzystne warunki dla rozwoju rolnictwa.
Lokalne warunki klimatyczne sg zr6znicowane. Najdogodniejsze warunki dla
osadnictwa posiada obszar wysoczyzny. SzczegoOlnie niekorzystne warunki
panuja w dolinie Lutyni begdacej rynng sptywu mas wychtodzonego powietrza.
Tutaj tez kumulujg si¢ zanieczyszczenia z zaktadow wytworczych.

Ucigzliwo$¢ zwigzang z hatasem notuje si¢ wzdtuz tras komunikacyjnych.



2.3.5.Uwarunkowania wynikajgce ze stanu rolniczej i lesnej przestrzeni
produkcyjnej
Gmina potozona jest w rejonie rozwoju produkcji rolniczej 1 przemystowe;.
Korzystne warunki srodowiska przyrodniczego wyrazajace sig¢:
rzezbg terenu,
wysoka wartoscig produkcyjnag gleb,
dobrymi warunkami agroklimatycznymi,
- brakiem wigkszych zrodet degradacji srodowiska
predystynujg gming do rozwoju funkcji rolniczej wysokotowarowe;.
Uzytki rolne zajmujg 83,2% powierzchni ogolnej gminy, w tym grunty orne
stanowig 95,5% uzytkow rolnych. Gmina cechuje si¢ niskim udzialem
uzytkow zielonych. Laki 1 pastwiska stanowia 4,1% powierzchni uzytkow
rolnych, co ogranicza rozwdj hodowli bydta. Produkcja ro$linna stanowi zatem
gtowny kierunek produkcji rolniczej.
Srednia powierzchnia indywidualnych gospodarstw rolnych wynosi 10,6 ha.
Stwarza to szanse na wytrzymanie konkurencji w warunkach przynaleznosci
kraju do Unii Europejskiej. Sukcesywna przebudowa struktury agrarnej w
kierunku powstawania gospodarstw wielkoobszarowych farmerskich oraz
gospodarstw specjalistycznych powyzej 10 ha powinna by¢ zadaniem gminy
na najblizsze lata. Ponadto rozwdj rolnictwa powinien przebiega¢ w kierunku
ekologizacji — produkcji zdrowej zywnosci.
Czynnikami warunkujacymi rozwdj rolnictwa sa:
- optymalne wykorzystanie moZzliwosci produkcyjnej gleb,
- rozwdj przemystu rolno-spoiywczego,
- rozwdj infrastruktury technicznej w miare potrzeb spolecznie
pozgdanych,
- rozwdj infrastruktury okolorolniczej — np. doradztwo rolnicze,
spoldzielczos¢, inne ustugi zwigzane z obstugq rolnictwa,
- rozwdj agroturystyki w oparciu o istniejgce walory Srodowiskowe i
kulturowe (zwlaszcza w rejonie planowanego zbiornika retencyjnego).

2.3.6. Uwarunkowania wynikajgce 7 wielkosci i jakosci zasobéow wodnych
Dolina rzeczna Lutyni wraz z dolinkami bocznymi stanowia wazne ciagi
ekologiczne o wysokiej aktywnosci przyrodnicze;.
Rzeke Lutyni¢ charakteryzuja nierbwnomierne i niskie przeptywy, co czyni ja
podatng na zanieczyszczenia. W okresie bardzo wysokich przeplywow istnieje
zagrozenie powodziowe. Istniejg zatem uwarunkowania dla lokalizacji
zbiornika retencyjnego ,,Lutynia”, ktory oprocz funkcji retencyjnej pehitby
funkcje rekreacyjne.
Stan sanitarny ciekow wodnych jest zty z powodu nieuregulowanej gospodarki
wodno-sciekowe;j.
Wschodnia cze$¢ gminy lezy w obrgbie obszaru zasobowego wod
podziemnych poziomu czwartorzedowego. Z wod tych zaopatrywana jest
ludno$¢ gminy. Ujecia wody znajduja si¢ we wsiach: Dobrzyca, Lutynia,
Fabianow, Czarnuszka, Karmin, Karminek, Trzebowa, Kozminiec.
Studnie posiadaja wyznaczone na podstawie starych przepisow strefy
ochronne. W strefach ochronnych nie wystepuja zabudowania. Wymagane jest
opracowanie nowych stref ochronnych na podstawie obowigzujacych w tym
zakresie przepisow (zwlaszcza stref ochrony posrednie;j).



Zwodociggowanie gminy w 100% przy jednoczesnym braku kanalizacji 1
oczyszczalni $ciekoOw stwarza niebezpieczenstwo zanieczyszczenia wod
szczegblnie w obszarze dolinnym, gdzie brak jest izolacji podtoza. Konieczna
staje si¢ zatem budowa oczyszczalni Sciekow i sieci kanalizacyjne;j.

2.3.7. Uwarunkowania wynikajgce 7 wymogow ochrony srodowiska, przyrody i

krajobrazu

W przestrzeni ekologicznej gminy wyrdznia si¢ nastepujace obszary:

A — doling rzeki Lutyni z najcenniejszymi przyrodniczo obszarami,

B — zachodni obszar gminy z niewielkim udziatlem lasow i stosunkowo duza

powierzchnig gruntow o najwyzszej przydatnosci rolniczej,

C — wschodni obszar gminy z udziatem lasow i strefg chronionego krajobrazu

»Dabrowy Krotoszynskie — Baszkow Rochy” wiazacy si¢ z cennymi

przyrodniczo terenami gminy sasiedniej,

D - wie$ Dobrzyce koncentrujaca lokalne oddziatywania ucigzliwe dla

srodowiska.

Stan 1 funkcjonowanie S$rodowiska przyrodniczego jest podstawowym

elementem okreslajacym jakos$¢ zycia mieszkancow.

W celu wiasciwego gospodarowania zasobami przyrody zgodnego z zasada

zrbwnowazonego rozwoju przyjeta przez Sejm RP w polityce ekologicznej

panstwa, a w rezultacie dazenie do poprawy jakosci zycia (okresla to

deklaracja zawarta w Europejskiej karcie zagospodarowania i planowania

przestrzennego) przedstawia si¢ w studium identyfikacje najwazniejszych

uwarunkowan przyrodniczych (zagrozen i walorow), a takze mozliwosci ich

wykorzystania dla rozwoju r6znorodnych funkc;ji.

Z przeprowadzonej analizy srodowiska przyrodniczego wynika, ze:

- $rodowisko gminy wolne jest od duzych zagrozen i obcigzen Srodowiska —
relatywnie niski stopien skazen i ucigzliwosci,

- gmina posiada korzystne warunki agroekologiczne,

- gmina jest stosunkowo uboga w zasoby przyrodnicze — niska lesisto$¢ i
uboga sie¢ hydrograficzna,

- oddzialywania ucigzliwe dla Srodowiska maja charakter lokalny 1 ich
rozwigzywanie moze by¢ dokonane $rodkami lokalnymi.

2.4. Uwarunkowania wynikajace ze stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz
dobr kultury wspolczesnej
Na podstawie ustawy z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie dobr kultury (jednolity tekst
Dz. U. z 1999 r. Nr 98, poz. 1150) zmienionej ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o
ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162, poz. 1568) dla gminy
Dobrzyca istnieje rejestr zabytkow oraz spis zabytkow.

Obiekty nieruchome wpisane do rejestru zabytkow:

MIEJSCOWOSC OBIEKT NUMER REJESTRU
DOBRZYCA PALAC 9 zdnia 03.10.1949 .
DOBRZYCA OFICYNA (domek ogrodnika) 82 z dnia 21.02.1964 r.
DOBRZYCA LOZA MASONSKA 82 zdnia 21.02.1964 r.
DOBRZYCA MONOPTER 82 zdnia 21.02.1964 r.
DOBRZYCA PARK 39 zdnia 14.10.1958 .
DOBRZYCA KOSCIOL PARAF. PW. SW. TEKLI 21 zdnia 30.10.1953 .
DOBRZYCA KOSCIOL POEWANGELICKI 439 z dnia 30.04.1986 r.
DOBRZYCA ZAJAZD Ul. RYNEK 16 342 zdnia 02.09.1970r.
DOBRZYCA DOM Rynek 1 (daw. ul. Pleszewska 1 | 347 z dnia 02.09.1970r.




FABIANOW PALAC 530 zdnia 31.12.1990r.
FABIANOW PARK 634 zdnia 13.12.1991r.
KARMIN SPICHLERZ 640 z dnia 31.12.1991r.
KARMIN KOSCIOL PARAFIALNY 422 zdnia 08.04.1975r.
LUTYNIA KOSCIOL PARAFIALNY 344 zdnia 02.09.1970r.
LUTYNIA DWOR Nie istnieje
SOSNICA DWOR 326 zdnia 12.03.1970r.
SOSNICA SPICHLERZ (ob. dom) 327 zdnia 12.03.1970r.
SOSNICA KOSCIOL PARAFIALNY 551 z dnia 07.03.1933r.
TRZEBIN DWOR 517 z dnia 19.06.1989 r.
TRZEBIN PARK 517 z dnia 19.06.1989 r
Cmentarze

DOBRZYCA
nieczynne cmentarze SOSNICA

KOZMINIEC

TRZEBIN

DOBRZYCA

KARMIN

LUTYNIA
czynne cmentarze SOSNICA

Parki dworskie

DOBRZYCA wpisany do rejestru
CZARNUSZKA park wiejski
FABIANOW wpisany do rejestru
KARMIN park wiejski
LUTYNIA park wiejski
SOSNICA

TRZEBIN Whpisany do rejestru
TRZEBOWA

Zabudowania o wartosciach historycznych

zespot dworski

CZARNUSZKA nr 10 dom
Marianoéw zespot folwarczny
Rynek 15 ratusz
DOBRZYCA Rynek 14 Urzad gminy
ul. Cmentarna 3 Komenda policji
ul. Parkowa szkota podstawowa

ul. Pleszewska 4

daw. szkota protestancka (obec.
dom)

ul. Kozminska 17

poczta

stacja kolei waskotorowe;j

15, 27

Augustynow zespot dworski
ul. Klonow 6, 7, 16, 17 dom
ul. Kozminska 1, 3,4, 5,6,7,8, | dom
10, 11, 12, 13, 15, 18, 19, 22, 23,

25, 27, 28,29, 30, 31, 32, 34, 35,

37, 38, 39, 40, 41, 43, 45, 46, 50,

51, 52, 56, 57, 59, 61, 62, 63, 64,
70,72, 74,76, 82

ul. Krotoszynska 3 dom
ul. Lipowa 3, 7, 16 dom
ul. Parkowa 2 dom
ul. Pleszewska 1, 2, 6, 13, 14, dom




Rynek 2, 3,5,7,8,9, 10, 11,

dom

DOBRZYCA 12,13
ul. Waska (cze$¢ ul. Cmentarnej) | dom
’ 2,4,8,12, 14, 16
FABIANOW ul. Pleszewska 22 szkota
ul. Pleszewska 10, 15, 17, 35 dom
szkota
GALEW nr 4, 13, 27, 45, 47, 52, 53, 56, dom
60, 66, 74, 77, 81
wiatrak - kozlak
nr 49 stodota
nr 29 dawna szkota (ob. dom)
IZBICZNO nr7,23 dom
nr 14 stodota
szkota
KARMIN zespot dworski
nr5 dom
ul. Szkolna 3 szkota
KARMINEK ul. Ostrowska 44, 46, 78 (d. 39), | dom
80 (d. 40), 82,2, 4,6
d.nr41 dom (obecnie sklep)
nr 40 chlew
KARMINIEC nril szkota
nri14 sala wiejska
kosciot parafialny
KOZMINIEC nr 50 szkota
nr 48 szkota (obecnie przedszkole)
nr 92 biblioteka publiczna
nr51 ,Bar pod wiezyczka”
sklep
nr 74,94 zagroda
nr 33, 34, 36, 41, 70, 73, 77,91, | dom
93,97, 122
nr 44, 46 chlew
nr 62 obora
LUTYNIA zespot dworski
nr 19 szkota
POLSKI OLEDRY nr 1, 33, 49, 53, 58, 59, 65, dom
nr12 chlew
wiatrak
nr 35 szkota podstawowa
SOSNICA nr 31l gosciniec (obecnie dom)
nr 30, 59 dom
wiatrak
szkota (ob. mieszkania)
SOSNICZKA nr8, 21 zagroda
nri,7,11,13,17,22 dom

wiatrak - kozlak

nr 41

szkota (d. Katolicka Szkota Lu-
dowa)




STRZYZEW nr 29, 30, 30, 31, 43, 46, dom
nr 18, 48 obora
TRZEBIN nr4, 25 dom
TRZEBOWA dwor
Stanowiska archeologiczne oraz rejony wystepowania stanowisk archeologicznych
TRZEBOWA
stanowiska archeologiczne KARMIN
KARMINEK
rejony wystepowania stanowisk rejon wyznaczony na planszy kierunkow
archeologicznych zagospodarowania przestrzennego
Dobra kultury wspolczesnej
DOBRZYCA obelisk ku czci Premiera Stanistawa
Mikotajczyka
DOBRZYCA pomnik ku czci polegtych w latach 1914-1947
SOSNICA obelisk pamigci 131 Polakow z Berezowicy Ma-
tej wymordowanych przez ukrainskich szowinis-
tow w 1944 roku
SOSNICA obelisk pamigci parafian wymordowanych w cza-
sie okupacji przez hitlerowcow

2.5. Uwarunkowania wynikajace z warunkow i jako$ci zycia mieszkancow, w tym
ochrony zdrowia
Czynnikami decydujacymi o jakosci zycia mieszkancow sa:

stan §rodowiska przyrodniczego,

dostgpnos¢ mieszkan oraz standard ich wyposazenia,
dostepnos¢ do ustug,

dostepno$¢ miejsc pracy oraz skala bezrobocia.

2.5.1. Stan srodowiska przyrodniczego

Stan §rodowiska przyrodniczego scharakteryzowany zostat w uwarunkowaniach
wewnetrznych 1 zewnetrznych. Podstawowym zadaniem w zakresie podnoszenia
poziomu zycia jest uporzadkowanie gospodarki wodno-sciekowej w celu
przywrdcenia rownowagi ekologiczne] w dziedzinie woéd powierzchniowych 1
podziemnych. Wzmocnienie systemu przyrodniczego poprzez zwigkszenie
powierzchni terenow zasilania ekologicznego przyczyni si¢ do uzyskania
wzglednej rownowagi srodowiska.

2.5.2. Dostepnos¢ mieszkan oraz standard ich wyposazenia

Pod wzgledem zasoboéw mieszkaniowych gmina plasuje si¢ na 16 miejscu wsrod
55 gmin dawnego wojewoddztwa kaliskiego. Srednia powierzchnia mieszkan
wynosi 86,72 m? i jest wyzsza od $redniej wojewodzkiej. Powierzchnia
uzytkowa mieszkan przypadajaca na 1 mieszkanca wynosi 20,6 m? i jest wyzsza
od s$redniej wojewodzkiej wynoszacej 18,9 m® Na 0golng liczbe 1864 mieszkan
(dane NSP 1988 r.) zdecydowang wiekszo$¢ stanowig mieszkania 3 i 4 izbowe —
54%. Wedtug okresu wybudowania ok. 24% stanowig mieszkania powstate
przed 1918 rokiem. W omawianym okresie ponad 73% mieszkan wyposazonych
byto w wodociag, 62% mieszkan posiadato tazienke, 46% mieszkan posiadato
centralne ogrzewanie oraz ciepta wode. W 1999 r. oddano do uzytku tylko 2
budynki mieszkalne jednorodzinne o pow. uzytkowej 246 m>.

Przeprowadzone w ostatnich latach wodociagowanie wsi zmienito radykalnie
sytuacj¢ w zakresie wyposazenia w wodociagg. Na dzien dzisiejszy wszystkie
miejscowosci w gminie posiadaja wodocigg. Czes¢ wsi posiada sie¢ gazowa (sa




to: Dobrzyca, Izbiczno, Karmin, Karminek, So$niczka, Strzyzew, Trzebowa).
W pozostalych miejscowosciach potrzeby w tym zakresie pokrywane sa
dostawami gazu bezprzewodowego. Gtownym dostawcag gazu jest ,,Gaspol” Sp.
z 0.0. w Pleszewie. Wg danych pochodzacych ze spisu rolnego 875 gospodarstw
korzysta z gazu bezprzewodowego. Dostawa gazu ziemnego zapewniona jest
z Kopalni Gazu Ziemnego Radlin Osrodka Grupowego Jarocin w miejscowosci
ze-ztoza Wilcza (gmina Kotlin).

Na terenie gminy nie istnieje problem budownictwa komunalnego. Istniejace
obiekty komunalne zaspokajajg potrzeby w tym zakresie. W rejonie osiedla
zabudowy wielorodzinnej we wsi Dobrzyca istniejg potencjalne mozliwos$ci
realizacji nowej zabudowy komunalne;j.

Gmina posiada przygotowane tereny mieszkaniowe we wsi Dobrzyca, ktore
wkrotce zostang wyczerpane.

2.5.3. Dostepnosé do ustug
W zakresie dostepnosci ustug sytuacja w gminie ma charakter ztozony. Obok
ustug rozwinietych w stopniu gwarantujagcym tatwy dostep wystepuja ustugi,
ktorych lokalizacja jak 1 stopien rozwoju stanowig barier¢ w zaspokojeniu
potrzeb ludnosci. Wg danych WUS w 1994 r. na terenie gminy istniaty 103
sklepy, natomiast w 1996 liczba ich spadta do poziomu 69. Na jeden punkt
handlowy przypada w gminie 120 osob.
Podobnie przedstawia si¢ sytuacja w zakresie rzemiosla oraz gastronomii.
Dynamiczny w ostatnich latach rozwd¢j sektora ustug zdominowanego przez
osoby prywatne jest konsekwencja przemian ustrojowych w naszym kraju.
Ustugi publiczne bedace w gestii gminy nie wykazuja podobnej dynamiki
rozwoju. Sg to ustugi finansowane z budzetu, o duzych zaniedbaniach i
przestarzalej bazie materialnej, ktorych utrzymanie pochtania znaczne naktady
finansowe. Na terenie gminy istnieje obecnie 6 publicznych placéwek
wychowania przedszkolnego (w 1996 r. bylo 11). Wychowaniem
przedszkolnym objetych jest aktualnie 225 dzieci (w 1996 r. bylo 352).
Na terenie gminy znajduje si¢ 6 szkol stopnia podstawowego (609 dzieci) w
1996 r. bylo 8) oraz 1 gimnazjum (321 dzieci) w Dobrzycy. Szkoly z terenu
gminy stabo wyposazone sa w obiekty 1 urzadzenia sportowe. W zakresie
szkolnictwa ponadpodstawowego gming obstugujg miasta: Pleszew, Jarocin,
Krotoszyn , Ostrow Wlkp i Kalisz.
W zakresie ochrony zdrowia i opieki spotecznej gmina dysponuje 2 placowkami
— Niepublicznymi Zaktadami Opieki Zdrowotnej w Dobrzycy ,, CORMEDICUS”
1,,JZAMED?”, a wskaznik liczby lekarzy na 10 000 mieszkancow wynosi 2,35 i
jest zdecydowanie nizszy od $redniej dla dawnego wojewodztwa kaliskiego
wynoszacej 15,1, natomiast zblizony do wskaznika dla gmin wiejskich. W
zakresie lecznictwa zamknigtego 1 specjalistycznego funkcje ustugowa peini
miasto Pleszew oraz Kalisz. Pielggniarki tworza Niepubliczny Zaktad Opieki
Zdrowotnej — Poradnia Pielggniarek i Potoznych (6 pielggniarek) oraz po 2
pielegniarki u lekarzy rodzinnych (wskaznik 11,8/10 000 M).
Dziatalno$¢ kulturalna gminy koncentruje si¢ w Gminnym Os$rodku Kultury,
Sportu i Rekreacji w Dobrzycy, Gminnej Bibliotece Publicznej w Dobrzycy,
bibliotekach filialnych oraz punktach bibliotecznych. W wiekszo$ci wsi znajdujg
si¢ $wietlice oraz sale klubowe.



Propagatorem sportu i rekreacji na terenie gminy jest Gminny Os$rodek Kultury,
Sportu i Rekreacji. Tworzone sg warunki dla rozgrywek pitki noznej we wsiach
Dobrzyca i Fabianow.

Duze szanse zwigzane z rozwojem rekreacji nalezy wigza¢ z projektowanym
zbiornikiem retencyjnym ,,Lutynia” na rzece Lutynia, ktoéry wzbogaci walory
krajobrazowe i stanowi¢ bedzie baz¢ dla rozwoju réznorodnych form rekreacji.
W celu wigkszej aktywizacji ludno$ci w wytypowanych wsiach zachodzi
potrzeba rezerwacji nowych terenow dla inwestycji komercyjnych o znaczeniu
ponadlokalnym. Ponadto przewiduje si¢ wzrost liczby placowek komercyjnych
w centralnej cze$ci wsi Dobrzyca.

2.5.4. Dostepnosé miejsc pracy oraz skala bezrobocia

Prognoza rozwoju ludnosci

W 1996 roku liczba ludnosci wynosita 8315 oséb, w tym 4238 kobiet, a w 1999
r. 8314, natomiast obecnie 8460 osob (wg danych U.G.). Ggstos¢ zaludnienia
wynosi 72 mieszkancoéw na 1 km?. Ludnoéé wieku przedprodukcyjnego stanowi
29,6% og6tu ludnosci, wieku produkcyjnego 55,8%, wieku poprodukcyjnego
14,6%. Miara demograficznej mtodosci gminy wynosi 53,1%.

Rozwo6j demograficzny zdeterminowany jest dotychczasowymi procesami
rozwojowymi. Z analizy sytuacji ludnosciowej wynikaja malo korzystne
uwarunkowania perspektywicznego rozwoju. Liczba ludnosci sukcesywnie
maleje. Od roku 1990 przyrost naturalny wykazuje tendencje spadkowe, procesy
migracyjne — ujemne saldo migracji w latach 1990-1996 s$wiadcza o
podstawowych problemach bytowych na terenie gminy. Odptyw mtodych ludzi
do innych wigkszych o$rodkow jest $wiadectwem na brak miejsc pracy.
Niekorzystnym jest rowniez zaawansowany proces starzenia si¢ ludnos$ci, co
uzasadnia prognoze dalszego umiarkowanego wzrostu zaludnienia. Szacunkowa
liczba ludnosci przedstawia si¢ nastepujaco:

Rok Ludno$é ogolem
1996 8315
2000 8250
2005 8200
2010 8000

Przewidywane zmiany w strukturze wieku beda wyrdznia¢ si¢ obnizeniem
udzialu ludnos$ci w wieku przedprodukcyjnym 1 produkcyjnym oraz wzglednie
statym poziomie w wieku poprodukcyjnym.

1996 2000 2010
Ludno$¢ ogdlem 8315 8250 8000
w wieku przedprodukcyjnym 2465 2442 2320
w wieku produkcyjnym 4642 4604 4480
w wieku poprodukcyjnym 1208 1204

Zatrudnienie

Poziom aktywnosci zawodowej ludnos$ci uzalezniony jest od rozwoju lokalnych
rynkéw pracy, zmian w polityce socjalnej panstwa. Liczba bezrobotnych
zarejestrowanych w Urzedzie Pracy w latach 1992-1996 charakteryzowata si¢
wysoka dynamikg wzrostu.



2.6.

2.7.

W pordéwnaniu z rokiem 1992 liczba bezrobotnych wzrosta odpowiednio o 28%
w roku 1993, 0 40,2% w roku 1994, o0 29,3% w roku 1995 oraz o 13,6% w roku
1996. Od roku 1995 obserwuje si¢ tendencje¢ spadkowa liczby bezrobotnych.
Obecnie liczba bezrobotnych w gminie wynosi 703 osoby, w tym 411 kobiet
(wg danych UG na koniec maja br.). Natomiast stopa bezrobocia w powiecie
pleszewskim wynosi: od sierpnia do pazdziernika 2004 r.- 24,04%; od listopada
do grudnia 2004 r.- 24,03%, ale w styczniu 2005 r.- 25,04% czyli znowu
nastgpit pewien Wzrost.

Zasadniczym wskaznikiem charakteryzujacym bezrobocie jest stopa bezrobocia,
ktéra w dawnym wojewodztwie kaliskim wynosita 16,4%, a w gminie 12,2%, a
obecnie wynosi w powiecie pleszewskim wynosi 25,04%.

Zjawisko bezrobocia zwigzane =z destabilizacja rynku pracy wskazuje
konieczno$¢ podjecia dziatan systemowych na rzecz powstania lokalnego rynku
pracy zwigzanego z rozwojem funkcji rolniczej 1 pozarolniczej oraz
okotorolniczej, ktore przyczyniag si¢ do wickszej aktywizacji zawodowej
ludnos$ci. Nalezy przypuszczaé, ze stabilizacja rynku pracy przyczyni si¢ do
dalszego spadku liczby bezrobotnych na terenie gminy.

Uwarunkowania wynikajace z zagrozZenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia

Konieczno$¢ uwzgledniania w zagospodarowaniu przestrzennym potrzeb obronnosci i

bezpieczenstwa wynika z rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 maja 2004 r.

(Dz. U. Nr 125, poz. 1309).

Kazda z gmin, w tym 1 gmina Dobrzyca zobowigzana jest do opracowania planow i

programdw zwigzanych z obrong cywilng, ktore podlegaja okresowej aktualizacji 1 sg

przystosowywane do aktualnych wymogoéw w tym zakresie.

Na obszarze gminy wystepuja:

a) zagrozenia powodziowe w dolinie rzeki Lutyni stanowigcej rowniez lokalny ciag
ekologiczny wytaczony z zabudowy,

b) zagrozenia wybuchem (na obszarze goérniczym zwigzanym z eksploatacja gazu
ziemnego we wsi Lutynia 1 Strzyzew w rejonie odwiertow wystepuje strefa
zagrozenia wybuchem okreslona przepisami odrgbnymi oraz na obszarze
istniejacej 1 projektowanej stacji paliw w Dobrzycy),

C) zagrozenia epidemiologiczne zwigzane z catkowitym zwodociggowaniem obszaru
gminy, a rownoczesnie brakiem kanalizacji, co moze spowodowaé znaczne
zanieczyszczenia ~ wod  powierzchniowych i podziemnych pigtra
czwartorzedowego,

d) zagrozenia zwigzane z nielegalnymi wysypiskami $mieet odpadow, w tym
wywozenie §mieet odpadow do lasoOw i rowdw przydroznych.

Ochrong bezpieczenstwa 1 porzadku publicznego zajmuje si¢ Gminny Komisariat

Policji w Dobrzycy.

Nad zapewnieniem bezpieczenstwa pozarowego czuwa Ochotnicza Straz Pozarna.

Natomiast najblizsza jednostka ratownicza (m. in. wypadkéw drogowych) znajduje si¢

w Pleszewie oraz sgsiednim powiecie Jarocinie.

Uwarunkowania wynikajace z potrzeb i mozliwos$ci rozwoju gminy

Uwarunkowania rozwoju gminy wynikaja 2z funkcjonowania $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego, zachodzacych przemian w sferach spoteczne;,
gospodarczej 1 infrastruktury technicznej. Z diagnozy stanu, uwarunkowan
zewnetrznych 1 wewnetrznych wynika, ze potencjal przyrodniczy 1 dobra kondycja



srodowiska, a takze istniejace zainwestowanie 1 potencjat ludzki stwarzajg duze szanse
rozwoju.

Ponizej przedstawia si¢ szanse, stabosci 1 zagrozenia w sferach:

ekologicznej, kulturowej, spotecznej, gospodarcze;j i infrastrukturalne;.



ZESTAWIENIE PODSTAWOWYCH ZAGROZEN I SZANS W SFERACH: EKOLOGICZNEJ, KULTUROWEJ, SPOLECZNEJ, GOSPODARCZEJ

I INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ]

SFERA

SEABOSCI I ZAGROZENIA

SZANSE

EKOLOGICZNA 1. znaczne zanieczyszczenie wod powierzchniowych 1. rzezba terenu nie stwarzajaca problemoé6w budowlanych poza
2. brak systemow kanalizacyjnych i duzy procent nieszczel- dolinami rzecznymi stanowigcymi ciagi wysokiej aktywnosci
nych szamb przyrodniczej, ktore nalezy wytaczy¢ z zabudowy
3. brak oczyszczalni $ciekow 2. wystgpowanie obszardw weztowych i korytarzy ekologi-
4. okresowe wylewy rzeki Lutynia cznych umozliwiajacych migracje¢ gatunkéw fauny i pet-
5. brak systemu zbiorki selektywnej odpadow nigcych funkcje ciaggow wentylacyjnych
6. brak decyzji co do budowy zbiornika retencyjnego ,,Luty- | 3. wystgpowanie obszarow chronionych bedacych zapleczem
nia” przyrodniczym dla gminy
7. wystgpowanie duzych kompleksow gleb chronionych 4. Korzystna struktura uzytkowania zapewniajgca rownowage
ograniczajgcych rozwdj zabudowy biocenoz
8. negatywne oddzialywanie istniejacych dzikich 5. duze kompleksy gleb chronionych
sktadowisk odpadow 6. wysoki wskaznik rolniczej przestrzeni produkcyjnej
$mieet (W lasach, rowach przydroznych itp.) 7. wystgpowanie torfow w dolinie Lutyni nadajacych si¢ do
wykorzystania gtéwnie w postaci tak
8. wystepowanie zbiornikéw wod podziemnych umozliwia-
jacych zaopatrzenie gminy w wode
9. planowany przebieg przez teren gminy gazociaggoéw — mozliwos¢
wykorzystania gazu do celow grzewczych
KULTUROWA 1. ubytek obiektow zabytkowych, zta organizacja ruchu w 1. wie§ Dobrzyca ciekawym przyktadem zabytkowej urbanistyki
centralnej czg¢sci wsi Dobrzyca bgdaca powaznym zagro- malomiasteczkowej
zeniem dla obiektow i terenow zabytkowych 2. przyktady zabytkowej zabudowy o znaczeniu krajowym
3. gmina o najwyzszym nasyceniu obiektami zabytkowymi




SPOLECZNA 1. wysoka stopa bezrobocia 1. dobrze rozwinicta baza placowek kulturalnych

2. proces ubozenia ludnosci 2. przygotowane tereny  pod realizacje budownictwa

3. spadek tempa przyrostu naturalnego mieszkaniowego

4. globalnie ujemne saldo migracji w latach 1990-1996 3. umiarkowane tempo rozwoju sektora ustug

5. stabo rozwiniety lokalny rynek pracy

6. brak bazy noclegowej

7. stabo rozwinigta baza gastronomiczna

8. wysoki procent 0séb korzystajacych z pomocy spolecznej

9. wysoki procent udzialu kobiet w og6lnej liczbie
bezrobotnych

GOSPODARCZA 1. rozdrobnienie gospodarstw rolnych 1. wysoki wskaznik gruntow szczegolnie chronionych

2. stabo rozwinigta sfera skupu, przechowalnictwa i zaopa- 2. zdecydowanie prywatna wiasno$¢ gruntéw rolnych
trzenia rolnictwa 3. wysoka kultura rolna

3. Dbrak przygotowanych terenow ofertowych dla inwestycji | 4. dostep do zasobow wod podziemnych dobrej jakosci
gospodarczych 5. mozliwo$¢ intensyfikacji zagospodarowania istniejagcych

4. brak kapitatu inwestujacego w rolnictwo terenow sktadowych

5. stosunkowo duza liczba 0sdb pracujacych w rolnictwie 6. dogodne potozenie w uktadzie komunikacyjnym

6. stabo rozwinieta sfera produkcyjna

INFRASTRUKTURALNA 1. brak sieci kanalizacyjnej 1. potencjalne mozliwosci zaopatrzenia ludnosci w gaz —

2. brak oczyszczalni $ciekow szansa rozbudowy istniejacej sieci gazowniczej

3. zha organizacja ruchu samochodowego w rejonie §rod- 2. opracowana koncepcja budowy oczyszczalni Sciekow
miescia 3. zasilanie mieszkancow w wode z sieci wodociggowej

4. czesciowy brak sieci gazowej 4. szansa realizacji sieci kanalizacyjnej




2.8. Uwarunkowania wynikajace ze stanu prawnego gruntow

Na terenie gminy Dobrzyca wystepuja zroznicowane formy witasnosci:

Skarb Panstwa 767 ha
LASY wlasnos$¢ gminna 2 ha
wilasno$¢ prywatna 45 ha
Agencja Rolna 27 ha
zwiazki wyznaniowe 7 ha
grunty spotdzielni 4 ha
Skarb Panstwa 147 ha
GRUNTY ORNE wlasnos$¢ gminna 52 ha
wlasno$¢ prywatna 7346 ha
ogrody dziatkowe 4 ha
Kotka Rolnicze i spotdzielnie 450 ha
Agencja Rolna 1358 ha
zwigzki wyznaniowe 258 ha
Skarb Panstwa 14 ha
UZYTKI ZIELONE wilasno$¢ gminna 3ha
wlasnos¢ prywatna 232 ha
Agencja Rolna 109 ha
zwiazki wyznaniowe 6 ha
grunty sp6tdzielni 30 ha
Skarb Panstwa 30 ha
TERENY ZABUDOWANE | Wlasnos¢ gminna 17 ha
wilasno$¢ prywatna 230 ha
Kotka Rolnicze i spotdzielnie 10 ha
Agencja Rolna 36 ha
zwiazki wyznaniowe 8 ha
grunty spétdzielni 10 ha
Skarb Panstwa 0 ha
TERENY wlasno$¢ gminna 1ha
NIEZABUDOWANE wlasno$¢ prywatna 8 ha
Kotka Rolnicze i spotdzielnie 0 ha
Agencja Rolna 0 ha
zwiazki wyznaniowe 1ha
Skarb Panstwa 154 ha
DROGI wlasno$¢ gminna 149 ha
wilasno$¢ prywatna 5 ha
Agencja Rolna 11 ha
zwiazki wyznaniowe 0 ha
grunty spétdzielni 1 ha
Skarb Panstwa 29 ha
ROWY | WODY wlasno$¢ gminna 44 ha
PLYNACE wilasno$¢ prywatna 18 ha
Agencja Rolna 1ha
zwigzki wyznaniowe 0 ha

grunty spotdzielni




Skarb Panstwa 5ha
INNE wlasnos$¢ gminy 4 ha
wilasno$¢ prywatna 18 ha
Agencja Rolna 18 ha
zwiazki wyznaniowe 2 ha
grunty spoétdzielni
RAZEM: 11651 ha

2.9. Uwarunkowania wynikajace z wystepowania obiektow i terenow chronionych

na podstawie przepiso6w odrebnych

- na podstawie ustawy 7 dnia 31 stycznia 1980 roku o ochronie i ksztaltowaniu

srodowiska

OCHRONA POWIERZCHNI ZIEMI | KOPA-
LIN

udokumentowane ztoza surowcow ilastych
i gazu

OCHRONA ZIELENI

zwarte kompleksy zieleni urzadzonej
zielen parkowa

zielen przydrozna

zielen $rodpolna — pasy wiatrochronne

- na podstawie ustawy z dnia 16 paZdziernika 1991 r. o ochronie przyrody

OBSZARY CHRONIONEGO | Dabrowy Krotoszynskie

KRAJOBRAZU

POMNIKI PRZYRODY poz. 173 glaz narzutowy - Ruda
poz. 176 dab szyputkowy — Karmin PGR
poz. 177 dab szyputkowy — Karmin PGR
poz. 178 dab szyputkowy — Karmin PGR
poz. 179 dab szyputkowy — Karmin PGR
poz. 180 dab szyputkowy — Karmin PGR
poz. 181 dab szyputkowy — Dobrzyca - park
poz. 182 wierzba — Dobrzyca - park
poz. 183 klon polny — Dobrzyca - park
poz. 184 klon polny — Dobrzyca - park
poz. 185 klon polny — Dobrzyca - park
poz. 186 klon polny — Dobrzyca - park
poz. 188 lipa drobnolistna — Dobrzyca - park
poz. 189 lipa drobnolistna — Dobrzyca - park
poz. 190 platan klonolistny — Dobrzyca - park
poz. 192 glaz narzutowy — lesnictwo Karmin
poz. 193 glaz narzutowy — le$nictwo Karmin
poz. 557 dab szyputkowy — Lutynia - park
poz. 558 kasztanowiec pospolity — Lutynia - park
poz. 559 kasztanowiec pospolity — Lutynia - park
poz. 560 wiaz szyputkowy — Fabianow - park
poz. 561 dab blotny — Fabianow - park
poz. 562 lipy drobnolistne (9 szt.) — Fabianow - park
poz. 563 kasztanowiec pospolity Fabianow - park




- na podstawie ustawy 7 dnia 24 paZdziernika 1974 r. Prawo wodne

WODY POWIERZCHNIOWE rzeka Lutynia

WODY PODZIEMNE obszary wodono$ne zasobow wodnych poziomu
czwartorzgdowego

UJECIA WOD PODZIEMNYCH studnie glebinowe zaopatrujace ludno$é gminy

- na podstawie ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach

GRUNTY PRZEZNACZONE POD obszary pokazane na rysunku kierunkow studium
ZALESIENIA

- na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i

lesnych
GRUNTY ROLNE STANOWIACE duze kompleksy zwtaszcza w zachodniej i potudnio-
UZYTKI ROLNE KLASII - IV wej czes$ci gminy
GRUNTY ROLNE STANOWIACE niewielkie kompleksy torfow w potudniowej czesci

UZYTKI ROLNE KLAS Vi VI WYTWO- | doliny Lutyni
RZONE Z GLEB POCHODZENIA ORGA
NICZNEGO, TORFOWISKA

LASY zwarte 1 rozproszone kompleksy lesne

2.10. Uwarunkowania wynikajace z wystepowania obszarow naturalnych zagrozen
geologicznych

Na obszarze gminy Dobrzyca nie wystgpuja obszary naturalnych zagrozen
geologicznych.

2.11. Uwarunkowania wynikajace z wystepowania udokumentowanych zl6z kopalin
oraz zasobow wod podziemnych

Obszar gminy zasobny jest w surowce ilaste. Eksploatacj¢ ograniczaja gleby dobrych
klas bonitacyjnych (11 — 1V).

Udokumentowane ztoze glin zwalowych 1 iléw pliocenskich wystepuje w
Fabianowie.

Wschodnia cz¢s¢ gminy lezy w obrebie obszaru zasobowego wod podziemnych
pigtra czwartorzgdowego. Z wod tych zaopatrywana jest ludno$¢ gminy.

Na terenie gminy Dobrzyca znajduje si¢ rozpoznane i udokumentowane ztoze gazu
ziemnego ,,Jarocin”

2.12. Uwarunkowania wynikajace z wystepowania terenéw gorniczych wyznaczonych
na podstawie przepisow odrebnych

Zgodnie z ustawg z dnia 4 lutego 1994 r. — Prawo geologiczne 1 gornicze zmienione
ustawg z dnia 27 lipca 2001 r. o zmianie ustawy Prawo geologiczne i gornicze (Dz.
U. Nr 110, poz. 1190 z p6zniejszymi zmianami) w rejonie wsi Lutynia i Strzyzew
ustanowiony zostal przez Ministra Srodowiska decyzja zmieniajgcq koncesje nr



2.13.

128/93 z dnia 21.06.1993 r. na wydobywanie gazu ziemnego ze ztoza ,,Jarocin” Nr
Dge/MS/487-5653/2002 z dnia 17 pazdziernika 2002 r. dla ztoza Jarocin GZ 4659
gazy ziemne 1 wpisany do rejestru pod nr 2/2/221 obszar goérniczy o nazwie ,,Jarocin
I”.Jednoczesnie Minister Srodowiska wykreslit z rejestru obszar gorniczy o nazwie
,Jarocin” (nr rej. 1/3/145) na podstawie cytowanej wyzej decyzji.

Uwarunkowania wynikajace ze stanu systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej

Komunikacja

W komunikacji zewngtrznej gmina posiada dogodne potaczenia drogowe z
Pleszewem, Krotoszynem, Kozminem, Jarocinem i Ostrowem Wlkp.

Przez obszar gminy nie przebiega linia kolejowa. Najblizsze stacje kolejowe znajduja
si¢ w Taczanowie, Kowalewie 1 Kotlinie. Istniejaca kiedy$ kolejka waskotorowa
relacji Krotoszyn — Pleszew zostata zlikwidowana.

Potaczenia w ramach komunikacji zbiorowej realizowane s3 przez system sieci
autobusowej PKS.

Istnieje pilna potrzeba modernizacji uktadu drogowego. Najwigkszym problemem w
zakresie ukladu komunikacyjnego jest przebieg przez zabytkowe $rodmiescie
Dobrzycy ruchu tranzytowego. Istniejagca droga posiada rozwigzanie
substandardowe, ponadto stanowi powazne zagrozenie bezpieczenstwa dla pieszych.
Koniecznym zatem staje si¢ korekta jej przebiegu. Proponuje si¢ utrzymanie
proponowanego w planie ogdlnym gminy jej przebiegu na odcinku od ul.
Pleszewskiej do ul. Kozminskiej. Sensowne byloby potaczenie ul. Pleszewskiej z ul.
Krotoszynska poprzez realizacje¢ odcinka drogi wzdtuz terenow Augustynowa 1 dalej
przedtuzenie w kierunku Nowego Swiatu.

Elektroenergetyka
Gmina Dobrzyca jest zasilana w energi¢ elektryczng siecig linii wysokiego napigcia
110 kV z rejonu koninskiego. Rozprowadzajaca sie¢ $rednich napie¢ 15 kV
przebiega napowietrznie. Dla polepszenia warunkéw zasilania przewiduje si¢
modernizacje istniejagcych stacji transformatorowych oraz realizacj¢ nowych stacji.
Przy opracowywaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy
rezerwowa¢ miejsca pod lokalizacje nowych stacji transformatorowych 15/04 kV z
uwzglednieniem rowniez powigzan z istniejgcymi liniami elektroenergetycznymi.
Wszystkie istniejgce urzadzenia elektroenergetyczne nalezy wkomponowywaé w
projektowane zagospodarowania terenu zachowujac bezpieczne odleglosci oraz
pozostale wymagania okreSlone w Polskich Normach 1 przepisach odrgbnych.
Dopuszcza si¢ przebudowg sieci elektroenergetycznych z kolidujacym planowanym
zagospodarowaniem terenu i uktadem komunikacyjnym. Sposob i warunki
przebudowy sieci elektroenergetycznej okresli Koncern Energetyczny ENERGA
S.A., Oddzial Energetyka Kaliska w Kaliszu. Koszty zwigzane z przebudowg
poniesie podmiot wchodzacy w kolizje.

Na terenie gminy znajduje sie fragment elektroenergetycznej linii o napieciu
400 kV relacji Plewiska (Kromolice) — Ostrow, wzdtuz ktorej nalezy uwzgledni¢ pas
technologiczny o szerokosci 56 m (po 28 m od osi linii w obu kierunkach), dla
ktorego obowiqzujq ograniczenia zagospodarowania i uzytkowania jego terenu.



Dla terenow znajdujgcych sie w pasie technologicznym obowiqzujq nastepujgce

ustalenia:

- nie nalezy lokalizowa¢ budynkow mieszkalnych i innych przeznaczonych na staty
pobyt ludzi. W indywidualnych przypadkach, odstepstwa od tej zasady moze
udzieli¢ wlasciciel linii, na warunkach przez siebie okreslonych,

- nalezy uzgadnia¢ warunki lokalizacji wszelkich obiektow z wlascicielem linii,

- nie nalezy sadzi¢ roslinnosci wysokiej pod linig i w odlegtosci od osi linii po 16,5
m w obu kierunkach,

—- teren w pasie technologicznym linii nie mozZe by¢ kwalifikowany jako teren
przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowg lub zagrodowq, ani jako teren
zwigzany z dziatalnoscig gospodarczq (przesytowg) wiasciciela linii,

- wszelkie zmiany w kwalifikacji terenu w obrebie pasa technologicznego linii
i jego bezposrednim sgsiedztwie powinny by¢ zaopiniowane przez wiasciciela
linii,

~  zalesienia terenow rolnych w pasie technologicznym mogq by¢ przeprowadzone
w uzgodnieniu w wiascicielem linii,

~ lokalizacji budowli zawierajgcych materialy niebezpieczne pozarowo, stacji
w  bezposrednim sgsiedztwie pasow technologicznych wymaga uzgodnienia
z wlascicielem linii.

Ustala sie mozliwos¢ eksploatacji i modernizacji istniejgcej linii elektroenergetycznej 400 kV
Plewiska (Kromolice) — Ostréw.

Gazownictwo
Na terenie gminy Dobrzyca cz¢s¢ miejscowosci jest wyposazona w sie¢ gazowa, a
mianowicie: Dobrzyca, Izbiczno, Karmin, Karminek, Sos$niczka, Strzyzew i

Trzebowa. Sie€ jest zasilana z kepalnigazuziemnego—zlokalizowanej—w—sgsiedniej
gminie—Kothn——we—wsi—Wileza)—, Kopalni Gazu Ziemnego Radlin Osrodka

Grupowego Jarocin ale obszar i teren gorniczy Jarocin I lezy znajduje-sie czgsciowo
na terenie gminy Dobrzyca.

W czesci wschodniej gminy projektowany jest gazocigg magistralny tranzytowy
wysokiego cisnienia DN 1 000 relacji Odolanow — Wydartowo.

Na razie nie jest przewidywana dalsza gazyfikacja gminy.

Zaopatrzenie w wodg i odprowadzenie sciekow

Sytuacja w zakresie zaopatrzenia ludno$ci w wodg przedstawia si¢ korzystnie. Na
terenie wszystkich wsi zakonczono proces wodociggowania i istniejg techniczne
mozliwosci doprowadzenia wody do wszystkich zagrod.

Problem zrzutu nie oczyszczonych $ciekow stanowi jedng z gltownych przeszkod
prawidtowego uregulowania gospodarki §ciekowe;.

Gmina nie jest wyposazona w sieciowe urzadzenia kanalizacji sanitarnej. Jedyng na
terenie gminy mechaniczno-biologiczng oczyszczalni¢ Sciekow posiada Spotdzielnia
Mleczarska w Dobrzycy. Oczyszczalnia przyjmuje dodatkowo 30-35 m*/d $ciekow
sanitarnych dowozonych ze zbiornikéw bezodptywowych. Na terenie zwarte]
zabudowy wsi Dobrzyca istnieje nie zinwentaryzowana sie¢ kanalizacji deszczoweyj,
do ktorej sa wiaczone Scieki sanitarne. Taki stan rzeczy powoduje znaczne
zagrozenie dla $srodowiska.

Na terenie Domu Pomocy Spolecznej w Fabianowie istnieje lokalna oczyszczalnia
Sciekow, ponadto Zaktad Rolny w Karminie posiada stawowa oczyszczalni¢
Sciekow.



Zadaniem priorytetowym dla gminy jest uporzadkowanie gospodarki wodno-
Sciekowe;j.

Telekomunikacja

Obstuga tacznosci na terenie gminy zajmuje si¢ Telekomunikacja Polska Spotka
Akcyjna Poznan — Rejon Jarocin. Istniejgca sie¢ zaspokaja potrzeby mieszkancow
gminy. W zakresie dostgpnosci do telefonéw sytuacja w gminie wyglada bardzo
dobrze. Wskaznik dostepnosci do telefonow jest rowniez bardzo dobry.

Zgodnie z opracowanym programem modernizacji i rozbudowy sieci
telekomunikacyjnej od 1999 r. rozpoczeto realizacje potaczenia gminy przewodem
swiattowodowym =z kierunku Kotlina przez Strzyzew, Dobrzyce, Sos$nice,
Czarnuszke¢ do Pleszewa.

Ponadto rozwingta si¢ tez sie¢ bazowa telefonii komoérkowej (w Dobrzycy
zlokalizowane sg 2 stacje bazowe).

Cieplownictwo

Na terenie gminy nie wystepuja zdalaczynne systemy grzewcze.

Na og6lng liczb¢ 1864 mieszkan (dane na podstawie NSP 1988) 45,9%
wyposazonych jest w centralne ogrzewanie, jednak liczba mieszkan z ogrzewaniem
piecowym jest nadal bardzo wysoka — 54,1% ogdlnej liczby mieszkan.
Cieptownictwo jest jednym z istotnych Zrddel emisji zanieczyszczen powietrza
atmosferycznego i1 gleby, stad tez potrzeba modernizacji istniejacych zrodet ciepta
stanowi jedno z gléwnych zadan gminy w zakresie ochrony powietrza
atmosferycznego. Zastepowanie paliwa weglowego paliwami alternatywnymi —
gazowymi, olejowymi, energia elektryczng przyczyni si¢ do radykalnej poprawy w
tym zakresie. Istniejgca sie€¢ gazowa w czesci gminy moze by¢ wykorzystywana do
ogrzewania mieszkan.

Gospodarka odpadami

W zakresie gospodarki odpadami sytuacja przedstawia si¢ malo korzystnie. Na
terenie gminy istniejg ograniczone warunki dla lokalizacji nowych wAysypisk
sktadowisk — wysoka bonitacja gleb uniemozliwia rozwigzanie problemu we
wlasnym zakresie. Istniejace wysypiska sktadowiska, m. in.:

- we wsi Strzyzew — legalne

- we wsi Soénica — nielegalne

nie spetniajg wymogoéw ochrony srodowiska, w zwigzku z czym przewidziane sg do
likwidacji i rekultywacji.

Na podstawie podpisanego przez gminy Pleszew, Dobrzyca, Chocz i Gotuchéw
porozumienia w sprawie rozbudowy wysypisk skladowiska na terenie wsi Dobra
Nadzieja w gminie Pleszew rozwigzanie problemu odpadéw przyczynia si¢ do
poprawy sytuacji w tym zakresie. Ponadto dziatania systemowe w zakresie
gospodarki odpadami — stworzenie systemu preselekcji czyli zbidrki umozliwiajacej
recykling podstawowych sktadnikow odpadow (papieru, szkta, metali, plastikow)
moga przyczyni¢ si¢ do zmniejszenia ilo§ci wywozonych $mieet. odpadow.

Do rozwigzania pozostaje problem dowozu $mieei odpadow na teren whsypisk
sktadowiska, nalezy przypuszcza¢, ze systemowe dziatania w tym zakresie
przyczynig si¢ do zmniejszenia kosztéw dowozu, a tym samym do podniesienia
wskaznika optacalnosci inwestycji.

Istniejace wiyrsypisk sktadowisko w Strzyzewie aktualnie jest nieczynne i poddane
rekultywacji. Réwniez pozostate nielegalne wysypiska zostaly zlikwidowane i



zrekultywowane. Mimo tego nadal zdarza si¢ ze $mieei odpady wywozone sg do
lasow, rowow przydroznych itp.

2.14. Uwarunkowania wynikajace z zadan sluzacych realizacji ponadlokalnych celow
publicznych

Ponadlokalne inwestycje publiczne to inwestycje finansowane lub wspoétfinansowane

ze $rodkéw publicznych stuzace lokalnej 1 nie tylko spolecznosci. Do

najistotniejszych inwestycji publicznych na terenie gminy Dobrzyca nalezg
inwestycje zwigzane z infrastrukturg techniczna, takie jak:

- drogi i urzadzenia techniczne zwigzane z komunikacja,

- sieci energetyczne — sukcesywna przebudowa istniejacych linii SN,

- sieci kanalizacyjne i zwigzane z nimi oczyszczalnie $ciekow we wsiach:
Dobrzyca i So$nica rozdzielczej kanalizacji na terenach zurbanizowanych,

- inwestycje zwigzane z infrastrukturg socjalng i spoleczna, takie jak: urzadzenia
sportu i rekreacji o charakterze masowym — budowa zbiornika retencyjnego na
rzece Lutyni i zwigzanej z nim funkcji rekreacyjno-wypoczynkowej o0 znaczeniu
ponadlokalnym,

- linia energetyczna przesylowa NN 400 kV bedaca w trakcie realizacji,

- transwojewoddzka $ciezka rowerowa (biegnaca czgsciowo po dawnym torowisku
kolejki waskotorowe;j),

- gazocigg magistralny wysokiego cisnienia DN 1 000 relacji Odolanéw —
Wydartowo.

Zadania rzgdowe wpisane do wojewddzkiego rejestru
Na obszarze gminy Dobrzyca nie przewiduje si¢ realizacji zadan rzadowych.

Proponowane zadania rzgdowe i samorzgdowe wynikajgce 7 opracowan

programowych i lokalnych potrzeb

Proponowane zadania rzadowe, ktore nie posiadaja obecnie zabezpieczenia

finansowego na ich realizacj¢, ale zamieszczane s3 W szeregu opracowan

programowych, a takze we wnioskach do polityki przestrzennego zagospodarowania

kraju zgloszonych do naczelnych i centralnych wtadz:

- realizacja zbiornika retencyjnego ,,Lutynia” na rzece Lutyni,

- gazocigg magistralny wysokiego ci$nienia DN 1 000 relacji Odolanow —
Wydartowo,

- zwiekszenie lesisto$ci gminy zgodnie z ogloszonym ,,Programem zwigkszenia
lesisto$ci kraju”,

- reelektryfikacja wsi,

- ochrona pomnikow przyrody,

- ochrona dziedzictwa kultury materialnej,

- ochrona Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,.Dabrowy Krotoszynskie — Baszkow
Rochy”,

- realizacja transregionalnej trasy rowerowej.



CZESC 111
CELE | KIERUNKI ROZWOJU

1. Cele rozwoju

Zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym naczelng zasada przyjeta w opracowaniu kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy jest podporzadkowanie procesow rozwojowych na obszarze gminy
wymogom zrownowazonego rozwoju oraz fadu przestrzennego.

wZrownowazony rozwdj” jest to taki rozwoj spoteczno-gospodarczy, w ktorym nastepuje
proces integrowania dziatan politycznych, gospodarczych i spolecznych 7 zachowaniem
rownowagi przyrodniczej oraz trwalosci podstawowych procesow przyrodniczych, w celu
zagwarantowania mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb poszczegolnych
spolecznosci oraz obywateli zarowno wspolczesnego pokolenia jak i przyszlych pokolen.

wlLadem przestrzennym?” jest takie uksztaltowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng
calos¢ oraz uwzglednia w uporzgdkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i
wymagania funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne.

W wyniku oceny istniejgcego stanu zagospodarowania gminy, analizy uwarunkowan i
ograniczen rozwoju wyodrebniono cel nadrzedny uzupetlieniem ktérego sg cele czastkowe
I zadania do realizacji w ramach polityki przestrzennej i zadania do realizacji w ramach
polityki przestrzennej prowadzonej przez gming. Glownym celem rozwoju przestrzennego
gminy jest:

Ozywienie spoleczno-gospodarcze w powiqzaniu 7 rolniczq przestrzenig produkcyjng i
walorami srodowiska przyrodniczego, w wyniku ktorego nastgpi wzrost zatrudnienia W
dzialach pozarolniczych oraz podwyiszenie standardu Zycia i zamieszkania lokalnej
spolecznosci.

Cel ten powinien by¢ osiggniety w wyniku realizowania nastgpujacych celéw

czastkowych:

- tworzenia warunkoéw dla rozwoju pozarolniczych funkcji — rozwdj przemyshu rolno-
spozywczego, rozw0j funkcji turystyczno-rekreacyjnej (Dobrzyca, Lutynia), rozwoj
sektora ustug,

- ochrony waloréw sSrodowiska przyrodniczego i1 uksztattowanie lokalnego systemu
obszar6w chronionych,

- zachowania cigglosci podstawowych zasobow s$rodowiska przyrodniczego poprzez
ochrong i umacnianie catego systemu przyrodniczego,

- restytucji (odtworzenia) zniszczonych badz utraconych wartosci $rodowiska
przyrodniczego przez kompleksowe dzialania prowadzace do prawidlowego
gospodarowania zasobami przyrody, doboru technologii i rozwigzan technicznych
sprzyjajacych realizacji celow gléwnych,

- utrzymania badz przywracania rownowagi ekologicznej Srodowiska przez stosowanie
zasady zgodno$ci zagospodarowania przestrzennego z cechami 1 walorami srodowiska
przyrodniczego,

- ochrony najistotniejszych wartosci krajobrazowych,

- ochrony warto$ci srodowiska kulturowego,



- utrzymania dotychczasowych tendencji koncentracji zabudowy,

- stopniowej poprawy stanu Srodowiska i jakosci zycia mieszkancOw poprzez tworzenie
warunkow dla zapewnienia odpowiednich standardow socjalnych, zdrowotnych,
kulturowych i rekreacyjnych, w tym poprawe¢ warunkow mieszkaniowych, poprawe
obstugi ludnosci w zakresie infrastruktury spolecznej i infrastruktury technicznej
(zwlaszcza realizacja oczyszczalni i sieci kanalizacyjnej, dalszy rozwoj sieci gazowej)

- usprawnienie komunikacji na obszarze wsi Dobrzyca,

- zabezpieczenie lokalnego korytarza ekologicznego — dolina rzeki Lutyni,

- wzmocnienie bazy ekonomicznej poprzez wyznaczenie ofert terenowych dla rozwoju
nowych aktywno$ci gospodarczych, pobudzanie przedsigbiorczosci lokalnej 1
przyciaganie kapitalu z zewnatrz.

2. Kierunki rozwoju

2.1.Strefy  polityki przestrzennej okreslone w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa
Zrdznicowane warunki przyrodnicze oraz powigzania funkcjonujace miedzy rejonami
pozwolily na wyodrebnienie stref (obszarow), w ramach ktorych winna by¢
prowadzona polityka przestrzenna. Nie sg to ,,czyste” strefy; w kazdej z nich
wystepuja tereny o funkcjach odbiegajacych — nawet znacznie — od wyznaczonej dla
danej strefy.
W wojewddztwie wielkopolskim wydziela si¢ nastepujace strefy zroéznicowanej
polityki przestrzennej (dotyczace gminy Dobrzyca):

2.1.1. Strefa intensywnej gospodarki rolnej

Obejmuje obszary charakteryzujace si¢ wysokim wskaznikiem jakosci
rolniczej przestrzeni produkcyjnej (powyzej S$redniej krajowej, tzn. 66,6
punktow w skali IUNG). Priorytetowe zadania w tej strefie to ochrona gleb
wysokich klas bonitacyjnych przed degradacja i maksymalne ograniczenie
wylgczania ich spod uzytkowania rolniczego. Tereny te stanowig zaplecze
zywno$ciowe dla Wielkopolski (i nie tylko) oraz baz¢ surowcowa dla
przemystu rolno-spozywczego, ktorego rozwoj winien by¢ preferowany
gldwnie poprzez wprowadzenie zadrzewien Srddpolnych i przydroznych.
Obecny wysoki poziom gospodarki rolnej pozwoli stosunkowo tatwo przejsc
proces restrukturyzacji, jakiemu cate rolnictwo musi by¢ poddane.

2.1.2. Strefa rolno-lesna z wielofunkcyjnym rozwojem wsi
Obejmuje tereny o warunkach nie sprzyjajacych intensywnej produkcji rolnej,
nie kwalifikujace si¢ dla rekreacji o ponadlokalnym znaczeniu, potozone na
uboczu gtownych tras komunikacyjnych — tym samym o ograniczonych
szansach na rozwdj dzialalno$ci gospodarczej. Wymagaja one specjalnego
potraktowania przez Samorzad Wojewodztwa: bez wsparcia z zewnatrz gminy
polozone w tej strefie nie s3 w stanie przetamac bariery opdznienia
cywilizacyjnego, gospodarczego i technicznego. Procz rolnictwa — obecnie
glownej galezi gospodarki, konieczne jest wprowadzenie pozarolniczej
dziatalnosci produkcyjnej i ustugowej, zaktywizowanie — ré6znymi metodami
potencjatu tkwigcego w ludziach, w istniejagcym zainwestowaniu oraz w
lokalnych zasobach $rodowiska przyrodniczego i1 kulturowego.

Pozostale strefy wyszczegdlnione w Planie zagospodarowania przestrzennego

wojewddztwa wielkopolskiego nie dotycza gminy Dobrzyca.



2.2. Kierunki rozwoju osadnictwa

Niewielki, ok. 4% przyrost ludno$ci wojewodztwa wielkopolskiego prognozowany do
2020 r., nie daje podstawy do zakladania istotnych przeobrazen w zaludnieniu regionu.
Kierunki zmian demograficznych w powiatach przedstawia tabela opracowana na
podstawie prognozy GUS. Sg one praktycznie nieistotne (w granicach —4% do +4%), a
dla powiatu pleszewskiego, na obszarze ktorego polozona jest Dobrzyca, nie
prognozuje si¢ zadnych zmian w zaludnieniu, tylko utrzymanie na dotychczasowym
poziomie.

1999 . 2020 .
powiat pleszewski 62,4 tys. 62,4 tys.

W procesie ksztatltowania rozwoju systemu osadniczego w planie zagospodarowania

wojewodztwa uwzglednione zostaly zasady harmonizowania rozwoju polegajace na:

- wzmacnianiu  struktury  funkcjonalno-przestrzennej systemu  osadniczego,
ksztattowaniu wielofunkcyjnych o$rodkéw miejskich 1 osiedli jako formy
osadnictwa zapewniajacej najlepsze warunki zycia mieszkancom oraz wysoka
efektywnos¢ gospodarowania,

- lagodzeniu i stopniowej likwidacji dysproporcji zaistniatych w rozwoju systemu
osadniczego, tj. uzupelnianiu niedoboréw w zakresie infrastruktury spotecznej i
technicznej, poprawa systemu komunikacyjnego,

- stopniowym przywracaniu i utrwalaniu tadu przestrzennego w strukturze
wewnetrznej jednostek osadniczych i ich strefach otaczajacych,

- wprowadzaniu zmian w odniesieniu do dotychczasowego uprzemystowienia w
kierunku rozwoju przemyslow technologicznie wysoko zaawansowanych,
bezpiecznych dla srodowiska,

- przywracaniu 1 utrwalaniu rownowagi ekologiczne;,

- zachowaniu i1 rewaloryzacji historycznie wyksztalconych zabytkowych uktadow
urbanistycznych.

CZESC 1V , ,
USTALENIA STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY

Kierunki polityki przestrzennej zawarte w studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gminy stanowig podstawe dzialan merytorycznych, tak w
odniesieniu do sporzadzania planéw miejscowych, jak 1 decyzji administracyjnych na
obszarach nie objetych planami.

Ustalenia studium okreslajg wytyczne do planéw miejscowych zapewniajace prawidlowy
planowy rozwdj struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy, ochrong¢ intereséw publicznych
1 zwiekszenie skuteczno$ci dziatalnosci administracji w tej sferze.

Zgodnie z aktualnymi uwarunkowaniami, w studium okreslone zostaly tereny rozwojowe dla
gléwnych funkcji: mieszkalnictwa, dziatalno$ci gospodarczej, ustug 1 rekreacji. Cze$¢
terendow rozwojowych pokrywa si¢ z obszarami wyznaczonymi w obowigzujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego gminy. Pozostate tereny ustalone dla
przyjetych kierunkdw rozwoju sg obszarami nowymi. Ustalenia planow miejscowych, ktore
utracity wazno$¢ na podstawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,



dotyczace przeznaczenia terendw, zostaly zrewidowane i w zaleznosci od uwarunkowan
zachowane lub odrzucone.

Perspektywiczny rozwdj gminy polegajacy na wzroscie jako$ciowym, bedzie miat miejsce
przede wszystkim na terenach juz zainwestowanych, poprzez modernizacj¢, rozbudowe, a
takze wprowadzanie niekolizyjnego, uzupeiniajacego zainwestowania, nawigzujacego do
otoczenia oraz powigzan komunikacyjnych.

Jako nadrzedne kryteria sterowania rozwojem gminy przyjeto zasady zréwnowazonego
rozwoju i tadu przestrzennego, nadajace ochronie srodowiska przyrodniczego i kulturowego
najwyzsze priorytety.

1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw

1.1.

1.2.

Struktura funkcjonalno-przestrzenna

Podstawowymi funkcjami gminy s3:

- rolnictwo rozwini¢te w oparciu o korzystne warunki glebowe oraz zwigzany z nim
przemyst przetworczy,

- ushugi, w tym rekreacja zwigzana z realizacja zbiornika retencyjnego ,,Lutynia”.

Gléwnym osrodkiem administracyjnym i gospodarczym jest centralnie potozona wie$

Dobrzyca. Skoncentrowane tu sg ustugi o charakterze ogdlnogminnym oraz réwniez

ponadlokalnym (Oddziat Muzeum Narodowego w zespole patacowo-parkowym).

Wie$§ gminna wskazana jest do lokalizacji mieszkalnictwa dla ludnosci nierolniczej

oraz rozwoju dziatalnosci produkcyjnej i ustugowej. Obszar wsi w granicach

administracyjnych (facznie z przysiotkami Nowy Swiat i Olesie) wynosi 1971 ha.

Na podstawie uwarunkowan oraz istniejacej struktury przestrzennej obszar gminy

umownie podzielono na strefy funkcjonalno-krajobrazowe o zréznicowanych

zasadach zagospodarowania celem uporzadkowania funkcji, okreslenia zasad rozwoju

oraz wprowadzenia tadu przestrzennego dla poszczeg6élnych, posiadajacych swoiste

cechy czgsci gminy.

Wyznaczajac poszczegdlne strefy wzigto pod uwage nastgpujace kryteria:

- charakter przyrodniczy,

- stan krajobrazu,

- funkcj¢ obszaru,

- stan zachowania Srodowiska przyrodniczego,

- stopien wyposazenia w infrastrukture techniczng.

Strefy funkcjonalno-przestrzenne

Na podstawie przyjetych kryteriow przestrzeni gminy Dobrzyca wyznaczono 3
glowne strefy funkcjonalno-krajobrazowe, a mianowicie:

- strefa G - strefa przyspieszonego rozwoju spoteczno-gospodarczego

- strefaR - strefa rolniczo-mieszkaniowa

- strefa W - strefa wypoczynkowo-mieszkaniowa

- strefaE - strefa ochrony zasobow przyrodniczych

1.2.1. Strefa G - strefa przyspieszonego rozwoju spoteczno-gospodarczego i
nasilonych procesow urbanizacyjnych
W granicach strefy G znajduje si¢ wie§ gminna Dobrzyca oraz tereny
rozciagajace si¢ w kierunku potudniowym (Nowy Swiat), zachodnim (Trzebin,
Galew), wschodnim (Fabianow) i pdlocnym (Strzyzew) skoncentrowane



wzdhuz gtownych ciggéw komunikacyjnych (drég powiatowych), Strefa

obejmuje krajobraz w znacznym stopniu juz zurbanizowany. Od zachodu

ograniczona jest terenami rolnymi. Najwickszymi jednostkami osadniczymi w

strefie sa: Dobrzyca z Nowym Swiatem i Augustynowem.

Tereny bezposrednio przylegajace do szlakéw komunikacyjnych przeznaczono

na cele zabudowy ustugowej 1 ustug rzemiosta (przede wszystkim przy drodze

do Nowego Swiatu) oraz przemystowo-ustugowej (m. in. tereny po dawnych

osrodkach PGR 1 niektorych Spotdzielni Produkcyjnych).

Poza funkcjami produkcyjno-ustugowymi wyznaczono tereny zabudowy

mieszkaniowej, przede wszystkim w Dobrzycy.

Najistotniejsze jest, aby ksztatltowanie przestrzeni postepowato zgodnie z

zasadami sztuki urbanistycznej, to znaczy wzrost przestrzenny powinien

nastgpowa¢ z jednoczesnym  ksztaltowaniem prawidtowej  struktury

przestrzennej i funkcjonalnej jednostki.

W granicach strefy G dopuszcza si¢:

- zalesianie teren6w o stabych glebach w sasiedztwie istniejacych lasow oraz
w systemie zieleni jednostek osadniczych,

- lokalizacje inwestycji znaczaco wptywajacych na srodowisko w rozumieniu
ustawy Prawo ochrony $rodowiska.

1.2.2. Strefa R - strefa rolniczo-mieszkaniowa

Obejmuje 4 obszary, z ktorych pierwszy potozony jest w zachodniej, drugi w

centralnej, trzeci we wschodniej i czwarty w potudniowej czg$ci gminy.

W sktad strefy R wchodzg nastepujace jednostki:

- obszar 1-szy — Galew, Trzebin, Polskie Oledry, czes¢ Strzyzewa,

- obszar 2-gi - czg¢$¢ wsi Sosnica, So$niczka, Gustawow, czes¢ wsi Izbiczno,

- obszar 3-ci - cze$¢ wsi Fabianow, Czarnuszka, Karmin,

- obszar 4-ty - cze$s¢ wsi Izbiczno, KoZzminiec, Trzebowa.

Strefy te stanowig uksztattowang przestrzen zachowujaca uzytkowanie rolnicze.

Konieczne jest utrzymanie istniejacych powigzan  produkcji rolnej ze

srodowiskiem przyrodniczym. W obrebie tych stref znajdujg si¢ tereny

przeznaczone pod zabudowe¢ zagrodowa, mieszkaniowa jednorodzinng oraz
wszelkiego typu ustugi.

W granicach strefy R dopuszcza sie:

- lokalizacj¢ nowych siedlisk rolniczych poza wyznaczonymi terenami, pod
warunkiem, ze powierzchnia gospodarstwa przekracza¢ bedzie S$rednig
powierzchni¢ gospodarstw w gminie oraz dzialka begdzie miata dostep do
drogi publicznej lub wewngtrznej potaczonej z droga publiczng oraz
infrastruktury technicznej,

- zalesianie terendw o stabych glebach w sgsiedztwie istniejacych lasow oraz
w systemie zieleni jednostek osadniczych,

- lokalizacje¢ inwestycji znaczaco wptywajacych na srodowisko w rozumieniu
ustawy Prawo ochrony Srodowiska na terenach wyznaczonych na cele
przemystowo-ustugowe.

1.2.3. Strefa W — strefa wypoczynkowo-mieszkaniowa

Obejmuje tereny o duzych walorach przyrodniczo-krajobrazowych potozone w
poéinocnej czgsci gminy. W granicach strefy znajduja si¢ tereny rekreacyjne,
mieszkaniowe z towarzyszgcymi uslugami, w tym sportowymi. S3 one
skoncentrowane w rejonie planowanego zbiornika retencyjnego na Lutyni.



Tereny rekreacyjne, w tym tereny zabudowy letniskowej wyznaczono przede

wszystkim we wsiach: Lutynia i Fabianow.

W celu podniesienia atrakcyjno$ci obszaru nalezy zorganizowaé parkingi,

ogo6lnodostepne kapieliska, miejsca biwakowe, przystanie wodne, $ciezki

rowerowe 1 piesze oraz wprowadzac zielen towarzyszaca.

W granicach strefy W zakazuje sie:

- lokalizacji inwestycji znaczaco wptywajacych na srodowisko w rozumieniu
ustawy Prawo ochrony $rodowiska.

Natomiast dopuszcza si¢:

- zalesianie terendw o stabych glebach w sasiedztwie istniejacych lasow oraz
w systemie zieleni jednostek osadniczych,

- wykonanie i zagospodarowanie odwiertow wraz z infrastrukturg
towarzyszgcq w celu dalszej eksploatacji ztoza zgodnie z koncesjg nr 128/93

zdnia 21.06.1993 r.

1.2.4. Strefa E — strefa ochrony zasobow przyrodniczych

Obejmuje tereny potozone w poludniowej i poludniowo-wschodniej czesci

gminy wchodzace w sktad Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Dabrowy

Krotoszynskie — Baszkéw Rochy”.

W obrebie tej strefy wystepuja najwigksze w gminie kompleksy lesne.

W granicach strefy E zakazuje sig:

- lokalizowania elektrowni wiatrowych,

- inwestycji znaczaco wplywajacych na Srodowisko w rozumieniu ustawy
Prawo ochrony §rodowiska.

Natomiast dopuszcza si¢:

- zalesianie terenow o stabych glebach w sgsiedztwie istniejacych lasow oraz
w systemie jednostek osadniczych.

1.3. Koncepcja struktury przestrzennej gminy

Projektowana struktura przestrzenna gminy stanowi kontynuacj¢ dotychczasowego,
dos¢ przejrzystego uktadu. Zakres zmian w strukturze przestrzennej gminy musi
odpowiada¢ wymogom zréwnowazonego rozwoju 1 tadu przestrzennego. Granice
przeksztalcen struktury gminy stanowig przede wszystkim wymogi ochrony
srodowiska przyrodniczego 1 kulturowego, ktére nalezy traktowaé jako
uwarunkowania dla przysztych opracowan okreslajagcych przeznaczenie 1 sposob
zagospodarowania terenow.

Dotyczg one nastepujacych dziatan:

- racjonalnego wykorzystania terenow zainwestowanych,

- ograniczania lokalizacji nowej zabudowy poza terenami zwartej zabudowy, czyli
ograniczanie rozpraszania zabudowy,

- ograniczanie zabudowy nie zwigzanej z produkcjg rolng na terenach o wysokich
walorach przyrodniczych i krajobrazowych oraz nie nadajacych si¢  do
uzbrojenia w kanalizacje sanitarng,

- wylaczenia z zabudowy kubaturowej terenéw stanowiacych obszary:

pasow przybrzeznych zbiornika retencyjnego (100,0 m),
lasow,

pasow technicznych urzadzen infrastruktury technicznej,
rezerw dla inwestycji drogowych,



Iak 1 pastwisk,

strefy ochrony widokowej zespotdéw urbanistycznych,

terené6w doliny Lutyni stanowigcych glowny cigg ekologiczny w gminie 1

zagrozonych powodzia,

- oparcie zagospodarowania terendw o najwyzszych warto$ciach srodowiska 1
kulturowych na wyprzedzajaco sporzadzonych planach zagospodarowania
przestrzennego,

- porzadkowania obszarow wadliwie zagospodarowanych pod wzgledem
przestrzennym w oparciu o programy rewitalizacji.

2. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéow

Pojecie tadu przestrzennego obejmuje nastepujace skladniki, z ktérych kazdy jest

integralnie zwigzany z pozostatymi:

- lad spoleczny - gwarantujgcy  wszystkim  uzZytkownikom  przestrzeni
mozliwos¢ korzystania z jej walorow, eliminujgcy segregacje
i wykluczenia, harmonizujgcy prawa wlasciciela i interesy

publiczne,

- tad ekonomiczny - zapewniajgcy  efektywne  gospodarczo  uzytkowanie
przestrzeni oraz wlasciwe warunki dla funkcjonowania w nie
podmiotow,

- lad kulturowy - ozmaczajgcy szacunek dla dziedzictwa historii, troske o
spuscizneg i tozsamos¢ spolecznosci,

- lad estetyczny - oznaczajgcy harmonig i piekno otoczenia,

- tad ekologiczny - oznaczajqcy przestrzeganie, w mozliwie najwyzszym stopniu

zasady zrownowazonego rozwoju.
Piekno i tad w przestrzeni decyduja o warunkach zycia spolecznosci ja zamieszkujacej,
$wiadcza o jej kulturze, majg zasadnicze znaczenie dla rozwoju spotecznego gminy. Brak
fadu przestrzennego przynosi nieobliczalne straty i trudne do wyobrazenia szkody.
Dla celow niniejszego studium okreslono nastepujagce wymagania dotyczgce zasad
ksztattowania tadu przestrzennego:
- okres$lenie terenow wymagajacych sporzadzenia mpzp,
- okreslenie sposobu rozstrzygania konfliktow przestrzennych,
- okre$lenie w planach miejscowych:
sposobu podziatu na dziatki (wielkos$¢, szeroko$¢ frontu, uktad, kierunek, relacje do
istniejacych podziatow),
zasad podziatu (scalenie — bez scalenia, czg$ci terenu wymagajace scalenia, zakaz
wtornych podziatow),
usytuowania zabudowy w stosunku do drég,
gabarytow zabudowy, ilosci kondygnaciji,
formy 1 orientacji dachow w stosunku do frontu dziatki,
warunkow kontynuacji istniejacej w sasiedztwie formy zabudowy,
wskaznika pow. zabudowy 1 pow. biologicznie czynnej,
zasad zagospodarowania terenu dziatki (typow zabudowy, ilosci budynkow na dzialce i
relacji miedzy nimi),
standardow wyposazenia terenu w urzadzenia pomocnicze,
sposobu wprowadzenia zieleni,
srodkéw sthuzacych substytucji ekologicznej na terenach o wysokich walorach
przyrodniczych i krajobrazowych, a takze zdegradowanych,
wymagania ZzrOwnowazonego rozwoju:



Metodologia ekorozwoju (rozwoju zrownowazonego) zaktada, ze w cigglym 1 dlugoletnim
procesie przeksztalcen strukturalnych bedzie si¢ urzeczywistnia¢ stabilny rozwoj, ktory
zaspokaja potrzeby obecnej generacji i nie ogranicza przysztlym pokoleniom mozliwoS$ci
zaspokajania ich wlasnych potrzeb. Do podstawowych regut ksztattowania ekorozwoju
mozna zaliczy¢ caloSciowe 1 systemowe oraz dynamiczne ujmowanie zjawisk
przyrodniczych, spotecznych i gospodarczych zachodzacych w przestrzeni, traktowanie
srodowiska czlowieka jako jednosci i organicznej catosci, ktora przeksztatca si¢ w cigglym
procesie rozwojowym.

Polityka przestrzenna jako podstawowe narzedzie aktywnej ochrony i ksztaltowania

przestrzeni przyrodniczej powinna wdraza¢ metody umozliwiajace:

- kompleksowg waloryzacje Srodowiska przyrodniczego jako podstawe identyfikacji
sytuacji konfliktogennych, wystepujacych migdzy walorami przyrodniczymi, a
dziatalnoscia spoteczno-gospodarcza,

- okreSlanie uwarunkowan 1 ograniczen progowych wynikajacych z naturalnej
pojemnosci ekologicznej oraz zagrozen zwigzanych z ich przekraczaniem,

- okre$lanie systemu kryteriow ekologicznych jako podstawy ksztaltowania struktur
przestrzennych wszystkich skal (od krajowej do lokalnej),

- budowg ekologicznych scenariuszy rozwoju spoteczno-gospodarczego i przestrzennego
zagospodarowania jako podstawy warto$ciowania i ocen innych wariantow rozwoju
oraz rzeczywistych struktur spoteczno-gospodarczych i przestrzennych, a takze
budowy prognoz ostrzegawczych,

- powszechne stosowanie kryteriow ekologicznych w kreowaniu przeksztatcen
przestrzennych promowanych przez polityke panstwa,

- aktywng ochron¢ zasobow unikatowych i1 najcenniejszych dla zachowania i utrwalania
réznorodno$ci biologicznej polskiej przestrzeni przyrodniczej 1 jej tozsamo$ci w
przestrzeni europejskiej.

2.1. Ksztaltowanie zagospodarowania przestrzennego

Okreslone w koncepcji uktadu funkcjonalno-przestrzennego gminy wytyczne
dotyczace glownych stref zagospodarowania stanowig podstawe ksztattowania
terendw przeznaczonych do zainwestowania.

Dla wiodacych funkcji mieszkaniowych, ustug, dzialalnosci gospodarczej i rekreacji
okreslono tereny rozwojowe. Czgs¢ z nich pokrywa si¢ z obszarami wyznaczonymi
pod poszczegdlne funkcje w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Pozostate tereny wskazane w Studium sg efektem przyjetych
kierunkéw rozwoju przestrzennego gminy.

Prawidlowy rozw¢] gminy wymaga objecia dzialaniem modernizacyjnym i
rewaloryzacyjnym nie tylko substancji historycznej lecz takze obszaréw
zainwestowanych wspolczesnie o niewielkich walorach lub zdegradowanych.

Tereny inwestycyjne wyznaczone Ww obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego zostaty w Studium utrzymane. W stosunku do
terendbw wyznaczonych w planach miejscowych, ktore utracity wazno$¢
przeprowadzono analiz¢ celowosci ich utrzymania.

2.2. Ogolne zasady ksztaltowania terenow zabudowy

Obszary przeznaczone pod zabudowe przedstawiono na rysunku studium jako ,,tereny
rozwojowe dla funkcji mieszkalnictwa, ustug i drobnej wytwoérczosci, tereny



2.3.

dziatalnosci gospodarczej i przemystu, tereny projektowanego zbiornika retencyjnego

na Lutyni i zwigzana z nim funkcja rekreacyjna i sportowa oraz zabudowa letniskowa.

Na terenach tych jest mozliwo$¢ budowy nowych obiektéw, wymiany i modernizacji

starej substancji, przebudowy i1 rozbudowy istniejacych obiektow oraz mozliwo$¢

zmian sposobu uzytkowania tych obiektow pod warunkiem, ze zachowane zostanie

przeznaczenie terendw okreslonych w studium.

Wskazane w studium tereny pod funkcj¢ budownictwa mieszkaniowego i

siedliskowego stanowig kontynuacje lub uzupeknienie istniejacej zabudowy. Istnieje

rowniez mozliwos¢ przeksztalcania lub uzupeiniania zabudowy siedliskowej do

funkcji agroturystyki.

Nowe tereny pod dziatalno$¢ gospodarczg i przemyst (wigksze powierzchnie)

wskazano w Dobrzycy, Fabianowie, So$nicy i Kozmincu.

Odrebnych zasad wymaga ksztalttowanie przestrzeni wokdél miejsc cennych dla

kultury, w tym obszarze wsi Dobrzyca. Zasady te dotycza:

- dostosowania zagospodarowania do masowego ruchu turystyczno-krajoznawczego
0 znaczeniu ponadlokalnym,

- ograniczenia dzialalno$ci gospodarczej do nie kolidujacej z wiodaca funkcja
miejsca, a wspieranie dziatalnosci zwigzanej z obstuga turystow,

- izolowania miejsc wartoSciowych kulturowo od bezposredniego styku ze
wspoélczesnym zainwestowaniem, zachowanie niezbednej otwartej przestrzeni w
celu lepszego ich wyeksponowania.

Zasady ksztaltowania funkcji w ramach terenéw rozwojowych

Na obszarze gminy Dobrzyca wyznaczono tereny rozwojowe dla lokalizacji funkcji
mieszkalnictwa, ustug 1 dziatalnosci produkcyjnej o zrdéznicowanym stopniu
intensywnos$ci, o zroznicowanych standardach powierzchni 1 wyposazenia
technicznego oraz réznych formach architektonicznych celem stworzenia bogatej
oferty dla zaspokojenia potrzeb mieszkancéw gminy i regionu.

2.3.1. Zasady ksztaltowania terenow mieszkalnictwa

Oferta  mieszkaniowa  obejmuje  nastgpujagce  formy  budownictwa

mieszkaniowego:

- zabudowe  mieszkaniowg  wielorodzinng  (zakres  wystgpowania
towarzyszacej zabudowy ustugowej okresla sporzadzane mpzp),

- zabudowe  mieszkaniowa  jednorodzinng  (zakres  wystgpowania
towarzyszacej zabudowy ustugowej okresla sporzadzane mpzp),

- zabudowe mieszkaniowg zagrodow3 (siedliskows),

- zabudowe mieszkaniowg letniskowa.

Budownictwo mieszkaniowe powinno si¢ rozwija¢ w systemie indywidualnym.

Inwestycje mieszkaniowe powinny by¢ poprzedzone wyposazeniem terenow w

infrastrukture techniczng oraz uwzglednia¢ potrzeby obstugi ludnos$ci w zakresie

ustlug, szczegdlnie oswiaty, kultury, zdrowia i opieki spotecznej oraz sportu.

Celem zaspokojenia terendw mieszkaniowych o0s6b najubozszych i objetych

opieka spoteczng gmina powinna tworzy¢ zasob gruntow.

W  zagospodarowaniu terené6w mieszkaniowych powinno si¢ uwzgledniaé

nastepujace wytyczne:

- dla terenéw zwartej zabudowy o powierzchni przekraczajacej 1,0 ha nalezy
opracowac¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,



- w ksztaltowaniu zwartych terenéw zabudowy mieszkaniowej nalezy
uwzglednia¢é potrzeby mieszkancow w  zakresie ustug, rekreacji,
wytwarzania sgsiedzkich wiezi tworzac odpowiednie ramy przestrzenne dla
tych funkcji,

- w kompozycji przestrzennej uktadu zabudowy nalezy unika¢ stosowania
jednego schematu dla catego terenu, na rzecz niewielkich zespolow o
zroznicowanych uktadach parcelacji i zabudowy,

- dla obszaréw przestrzeni publicznych (ulice, place, miejsca rekreacji i
sgsiedztwo ustug) nalezy okresla¢ zasady ksztaltowania tadu przestrzennego,

- w strukturze przestrzennej terendw zabudowy mieszkaniowej nalezy
przewidywa¢ mozliwo$¢ lokalizacji niewielkich zakladow produkcyjnych
typu rzemie$lniczego, zapewniajac dla nich dogodna lokalizacj¢ nie
kolidujaca z funkcja mieszkalna,

- w obrgbie terenéw zabudowy w centrum Dobrzycy umozliwi¢ tworzenie
ciaglych pierzei ulicznych poprzez dopuszczenie lokalizacji budynkow w
granicach dziatek,

- w ksztaltowaniu warunkéw zabudowy nalezy stosowa nastepujace
parametry:
wysokos¢ budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych do 4 kondygnacji
naziemnych,
wysokos¢ budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, zagrodowych i
letniskowych do 2 kondygnacji naziemnych,
wysoko$¢ budynkow zwiazanych z produkcja rolng 1 kondygnacja naziemna
oraz poddasze uzytkowe,
poziom podtogi parteru w zalezno$ci od warunkéw gruntowych 0,30 — 1,50
m,

w budynkach mieszkalnych dachy wielospadowe o nachyleniu potaci 32° do
50° 2 dopuszczeniem innego nachylenia potaci dachowych w celu
dostosowania do zabudowy istniejacej lub sgsiadujace;,

powierzchnia zabudowy nie powinna przekracza¢ 40% powierzchni dziatki,
chyba zZe jest to zabudowa pierzejowa i towarzyszace ustugi, to wtedy 50%,
co najmniej 20% dziatki nalezy pozostawi¢ jako powierzchni¢ biologicznie
czynng, chyba ze jest to zwarta zabudowa pierzejowa z ustugami
towarzyszacymi, to wtedy dopuszcza si¢ 10%,

dziatki budowlane przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa powinny mie¢
powierzchni¢ nie mniejsza niz 500 m? (chyba ze sa to dziatki istniejace lub
wynika¢ to bedzie z projektowanego zagospodarowania), a pod zabudowe
mieszkaniowo-ustugowsg nie mniejszg niz 700 m? (z wyjatkiem dziatek
istniejgcych lub jesli bedzie to wynikato z planowanego zagospodarowania),
minimalna szeroko$¢ dziatki nie powinna by¢ mniejsza niz 20 m,

dziatka musi mie¢ zapewniony dostep do drogi publiczne;,

funkcje uslugowe moga by¢ realizowane w obiektach wolnostojacych lub
pomieszczeniach wbudowanych w budynek mieszkalny.

2.3.2. Zasady ksztaltowania terenow ustug i drobnej produkcji rzemiesiniczej
Ushugi komercyjne oraz drobna produkcja o charakterze rzemie$lniczym moga
by¢ realizowane w ramach terenéw rozwojowych o innej funkcji przy
zachowaniu nastepujacych zasad:



na terenach mieszkaniowych o zwartej zabudowie funkcje ustugowe mogace
obniza¢ komfort zamieszkania powinny by¢ lokalizowane na obrzezu tych
terenéw z ewentualng mozliwoscig powiekszenia dziatek,
wielko§¢ 1 ksztalt dzialek powinny umozliwia¢  prawidtowe
zagospodarowanie terenu i funkcjonowanie obiektow,
miejsca parkingowe dla interesantdow z uwzglednieniem potrzeb o0sob
niepetnosprawnych nalezy zapewni¢ w odpowiedniej ilosci w obrebie terenu
inwestycji,
dla obszaréw przestrzeni publicznych (ulic, placéw) nalezy okresli¢ zasady
uzyskiwania tadu przestrzennego,
na terenach ustug nie nalezy dopuszcza¢ do lokalizacji zabudowy wytacznie
mieszkaniowej,
w obrebie zabudowy centrum Dobrzycy nalezy umozliwi¢ tworzenie
ciggltych pierzei ulicznych poprzez dopuszczenie lokalizacji budynkow w
granicach dzialek,
w ksztaltowaniu warunkoéw zabudowy nalezy stosowaé nastepujace
parametry:
powierzchnia zabudowy nie wigcej niz 60% powierzchni dziatki,
minimum 15% powierzchni dziatki nalezy pozostawi¢ jako powierzchnig
biologicznie czynna,
wysokos¢ budynkow 2 kondygnacje naziemne,
poziom podlogi parteru nie wiecej niz 0,3 — 1,5 m w zalezno$ci od warunkdéw
gruntowych,
dachy dwuspadowe, czterospadowe lub wielospadowe o nachyleniu potaci
320-45°, dopuszcza si¢ tez dachy plaskie,
zakaz stosowania schodkowych zwienczen $cian,
duze dziatki moga podlega¢ podziatowi pod warunkiem zachowania frontu
dziatki o szeroko$ci min. 22 m, z zapewnieniem dostepu do drogi publiczne;.

2.3.3. Zasady ksztaltowania terenow aktywizacji gospodarczej, przemystowych i
przemystowo-ustugowych
Tereny aktywizacji gospodarczej 1 przemystu oraz przemystowo-ustugowe
stanowig wyodrebniong klase funkcji, ktéora ze wzgledu na mozliwos¢
negatywnego oddzialywania na otoczenie nie powinna by¢ mieszana z innymi
funkcjami oraz wymaga szczegolnych warunkoéw lokalizacyjnych zwigzanych z
dostepnoscia i odizolowaniem od terenow mieszkaniowych.
Przy okreslaniu warunkéw zagospodarowania tych terenéw nalezy zachowac
nastepujace zasady:

funkcje aktywizacji gospodarczej i przemystu oraz przemystowo-ustugowe
nie moga by¢ lokalizowane na dziatkach o przeznaczeniu na cele
mieszkaniowe oraz ustug 1 drobnej produkcji, na terenie aktywizacji
gospodarczej dopuszczalne jest lokalizowanie budynkéw mieszkalnych
jedynie zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci, usytuowanych poza
zasiegiem ew. niekorzystnego oddziatywania funkcji gospodarczej,
powierzchnia uzytkowa przeznaczona na cele mieszkaniowe nie moze
przekroczy¢ 50% powierzchni uzytkowej wszystkich obiektow budowlanych
realizowanych przez inwestora,

na terenach przemystu wyklucza si¢ mozliwos¢ budowy obiektow
mieszkalnych,



- wielkos¢ 1 ksztalt dziatek powinny umozliwia¢ ich prawidlowe
zagospodarowanie uwzgledniajace funkcje: mieszkalng, administracyjna,
gospodarcza, komunikacyjng oraz zieleni izolacyjnej. Jako optymalna
wielko$¢ dziatki zaleca si¢ przyjmowac $rednig powierzchni¢ innych
zaktadoéw o podobnym profilu wystepujacych na terenie gminy,

- sposob podzialu na dziatki powinien umozliwia¢ ich laczenie w celu
uzyskania wiekszych powierzchni,

- dla uniknigcia konfliktow spowodowanych nieskoordynowang lokalizacja
poszczegbdlnych funkcji na sgsiednich dziatkach zaleca si¢ okreslenie w
ramach zespotéw dziatek, stref dla lokalizacji funkcji mieszkaniowej i
gospodarczej,

- W ramach terenu inwestycji nalezy zapewni¢ odpowiednig ilos¢ miejsc
parkingowych dla interesantow 2z uwzglednieniem potrzeb 0sob
niepetnosprawnych,

- oddziatywanie zwigzane z prowadzong dziatalno$cig musi ograniczaé si¢ do
granic wlasno$ci inwestora lub granic terenu przeznaczonego na ten cel w
planie,

- w ksztaltowaniu warunkéw zabudowy nalezy stosowa nastepujace
parametry:
powierzchnia zabudowy nie wigcej niz 70% powierzchni dziatki,
minimum 15% powierzchni dziatki nalezy pozostawi¢ jako powierzchnig
biologicznie czynna,
wysokos¢ budynkow do 12 m,
duze dziatki mogg podlega¢ podziatowi pod warunkiem zachowania frontu
dziatki o szerokos$ci min. 22 m i zapewnienia dost¢pu do drogi publiczne;.

2.3.4. Zasady ksztaltowania terenow ustug publicznych

Tereny ustug publicznych stanowig oddzielng kategori¢ ze wzglgdu na znaczenie

tych funkcji dla warunkéw Zycia mieszkancow gminy. Z tego wzgledu gmina

powinna tworzy¢ dla tych funkcji zaséb gruntow o szczegdlnie korzystnej dla
nich lokalizacji.

W studium wyodrgbniono istniejace tereny ustug publicznych oraz przyjeto

zasadg, ze funkcje publiczne moga by¢ realizowane rowniez w ramach terenéw

rozwojowych.

Warunki zagospodarowania powinny uwzglednia¢ nast¢pujagce wytyczne:

- nalezy okresli¢ zasady tadu przestrzennego na terenach przestrzeni
publicznej oraz w strefach styku terenow uslug publicznych z innymi
funkcjami,

- wskazane jest grupowanie funkcji ustugowych publicznych i komercyjnych
w zespoly tworzace wezly przestrzeni publicznej,

- dopuszczalna jest zamiana terendw ustug publicznych na funkcje ustugowe o
charakterze komercyjnym.

2.3.5. Zasady ksztaltowania terenow rekreacji indywidualnej
Rekreacja indywidualna stanowi na terenie gminy podstawowg 1 najbardziej
pozadang przez inwestorow forme zaspokojenia potrzeby wypoczynku.
Dotychczasowe efekty realizacji zagospodarowania terenéw rekreacyjnych w
formie tzw. zabudowy letniskowej zmuszaja do odej$cia od dotychczasowych
liberalnych zasad 1 prowadzenia bardziej rygorystycznej polityki
podporzadkowanej przede wszystkim ochronie srodowiska i krajobrazu.



Polityka ta sprowadza si¢ do realizacji nastepujacych zasad:

w maksymalnym stopniu nalezy dazy¢ do zachowania istniejacego
zadrzewienia terenow,
za niedopuszczalne nalezy uzna¢ wszelkie przeksztalcenia rzezby terenu,
likwidacje terend6w podmoktych, zmiang uksztattowania linii brzegowej rzek
1 potokow oraz planowanego zbiornika retencyjnego, roslinnosci stanowigce;j
siedlisko fauny wodno-ladowe;j,
zaleca si¢ wprowadzenie zakazu budowy pomostéw prowizorycznych dla
todzi nad planowanym zbiornikiem retencyjnym,
przemieszanie funkcji mieszkalnej i rekreacyjnej uznaje si¢ za dozwolone,
jezeli obie funkcje mieszczg si¢ w budynkach o zblizonych gabarytach na
dziatkach o podobnej powierzchni, za wyjatkiem terendw przeznaczonych
wylacznie pod zabudowe letniskowa,
nalezy przeciwdziata¢ rozdrabnianiu dziatek rekreacyjnych poprzez wtoérne
podziaty,
tereny zabudowy rekreacyjnej nalezy traktowaé jako przeznaczone do
lokalizacji tzw. drugich doméw, a nie ogrodkéw dziatkowych, ktorych
naturalnym miejscem sg obszary na ten cel przeznaczone; nalezy okresla¢
minimalng powierzchni¢ dziatki na poziomie zblizonym do dziatki
zabudowy jednorodzinnej, ale moga by¢ rowniez mniejsze, jezeli takie beda
ustalenia mpzp,
dla terenéw rekreacji indywidualnej nalezy opracowaé plany miejscowe
okreslajace:
prawidlowe proporcje miedzy terenami przeznaczonymi pod zabudowe
letniskowa, a terenami wolnymi od zabudowy dla zapewnienia rownowagi
przyrodniczej,
zakres dopuszczalnego rozwoju zespoldw zabudowy,
sposoby harmonizowania przestrzeni zabudowanej,
zasady kompensacji przyrodniczej,
lokalizacje 1 wyposazenie kapielisk,
zasady zagospodarowania strefy przybrzeznej,
w ksztattowaniu warunkéw zabudowy nalezy stosowa nastepujace
parametry:
powierzchnia zabudowy nie wiecej niz 40% powierzchni dziatki,
co najmniej 30% powierzchni dziatki nalezy pozostawi¢ jako powierzchnig
biologicznie czynna,
zakaz zabudowy wolnostojacych budynkéw gospodarczych,
wysokos¢ budynkow 1 kondygnacja oraz poddasze uzytkowe,
poziom podtogi nie wiecej niz 0,50 — 1,00 m od poziomu terenu w zaleznosci
od warunkow gruntowych i terenowych,
dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu potaci 320 45°
dziatki budowlane przeznaczone pod zabudowe rekreacyjng powinny mieé
powierzchnie nie mniejsza niz 300 m%, chyba ze ze szczegdtowych rozwiazan
przestrzennych wynika¢ beda inne wielkosci,
duze dziatki mogg podlega¢ podziatowi pod warunkiem zachowania frontu
dziatki o szerokosci min. 22 m i zapewnienia dostepu do drogi publicznej lub
wewnetrznej majacej bezposredni dostep do drogi publicznej.



2.4. Zasady ksztaltowania zabudowy na terenach wiejskich

Dla wigkszosci wsi potozonych poza strefa zurbanizowang Dobrzycy w pierwszej

kolejnosci powinno dazy¢ si¢ do uzupeinienia istniejacej zabudowy poprzez

realizacje obiektow mieszkaniowych, ustugowych oraz dziatalnosci gospodarczej we
wzajemnie nie kolidujacych uktadach, w ramach istniejacego zainwestowania.

Granice terenow rozwojowych okreslono dla kazdej wsi przy uwzglednieniu

uwarunkowan  przyrodniczo-fizjograficznych, wlasnoéciowych oraz  funkcji

aktywizujacych ich postep ekonomiczny. W zwigzku ze zmianami strukturalnymi

wsi przewiduje si¢ konieczno$¢ przeksztalcen funkcjonalno-przestrzennych i

wprowadzenia nowego programu zorientowanego na wielofunkcyjnos¢ wsi. W

ramach stref rozwojowych poszczeg6lnych wsi zawarte zostaly tereny pod zabudowe

mieszkaniowg z ushlugami towarzyszacymi, tereny dzialalnosci gospodarczej oraz
tereny ushug turystyki, wypoczynku i sportu.

W ksztaltowaniu zagospodarowania terendw wsi nalezy przyja¢ nastepujace zasady:

- rozwijanie wsi z maksymalnym poszanowaniem rolniczej przestrzeni
produkcyjnej i tworzenie zwartych uktadow zabudowy,

- poszanowanie ksztaltowanej tradycyjnie réznorodnosci form osadnictwa
wiejskiego w poszczegdlnych rejonach gminy,

- ochrona charakterystycznych uktadow ruralistycznych oraz zespotow sakralnych,
patacowo-parkowych,  folwarkow, ochrona  zabytkowych  budynkow
mieszkalnych i1 gospodarczych oraz innych elementéw specyficznych dla
architektury wiejskiej np. kapliczek i1 krzyzy, wiatrakow,

- zabezpieczenie terendéw sportowych i rekreacyjnych.

3. Tereny wylaczone z zabudowy

Tereny wymagajace wytaczenia spod zabudowy obejmujg kilka kategorii wigzacych si¢ z
ucigzliwosciag obiektow 1 urzadzen infrastruktury technicznej, potrzeba utrzymania rezerw
terenowych dla inwestycji infrastrukturalnych, konieczno$cia zachowania zasobow
srodowiska 1 wymogéw ladu przestrzennego, brakiem przydatnosci gruntow dla
zabudowy.

Wyiqczema spod zabudowy wymagaja:
strefy rezerwowane dla realizacji korekt przebiegu tras komunikacyjnych nowych drog,

- korytarze techniczne linii wysokiego 1 $redniego napigcia oraz gazociggu
magistralnego wysokiego ci$nienia DN 1 000 relacji Odolanow — Wydartowo,

- tereny przylegte do drog w odlegtosciach stosownych do klasy drogi, zgodnie z ustawag
o0 drogach publicznych,

- tereny upraw rolnych — w odniesieniu do nie zwigzanej z produkcjg rolniczg zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej na wydzielonych dziatkach, odizolowanych od terenéw
zabudowanych,

- tereny lesne i zalesione,

- tereny gk i pastwisk o ztych warunkach geologiczno-inzynierskich,

- tereny stanowigce strefy ochrony obiektoéw zabytkowych wyznaczone w dokumentacji
rejestru zabytkOw oraz tereny stanowisk archeologicznych,

- tereny strefy przybrzeznej zbiornika retencyjnego w odlegtosci 100,0 m od linii
brzegowej — z wyjatkiem zabudowy zwigzanej z przechowywaniem sprzetu
ptywajacego,

- tereny otaczajace czynne cmentarze w odlegtosci 50,0 m,

- tereny wystgpowania z16z surowcdé6w mineralnych,



- tereny wzdhluz ciekow wodnych 1 rowdéw melioracyjnych w pasie szerokosci
niezbednej do poruszania si¢ sprzetu stuzacego do utrzymania ciekow,

- tereny stref ochronnych odwiertow i gazociggow: 5,0 m — 10,0 m od zlikwidowanych
odwiertow i 50,0 m od czynnych odwiertéw oraz od istniejagcych gazociagdw zgodnie z
przepisami odrebnymi (gazociagi posiadajg takze tzw. strefe kontrolowang szer. 4,0
m., ktorej srodek stanowi o$ gazociggu). W strefie tej obowigzuje zakaz wznoszenia
obiektow budowlanych, nasadzen zieleni itp.

4. Obszary i zasady ochrony Srodowiska i jego zasobow, ochrona przyrody i krajobrazu
kulturowego

Promocja walorow srodowiska gminy powinna by¢ dokonywana na 2 plaszczyznach:

zewnetrznej

promocja wsi Dobrzyca

- promocja chronionych warto$ci przyrodniczych — podkreslenie istnienia obszaru
chronionego krajobrazu z unikatowymi w skali europejskiej dabrowami, czystos¢
srodowiska,

- promocja dobrych warunkéw dla lokalizacji obiektow turystycznych i rekreacyjnych
szczegolnie w rejonie projektowanego zbiornika retencyjnego na rzece Lutyni jako
potencjalnego zrodta rozwoju funkcji rekreacji (agroturystyka, wedkarstwo, zabudowa
letniskowa) w tym obiektow turystycznych o charakterze motelu, zajazdu, hotelu,

- promocja wartosci srodowiska kulturowego wsi Dobrzyca jako potencjalnego zrodta
rozwoju funkcji turystycznej na bazie Zespotu Patacowo-Parkowego,

- promocja Dobrzycy jako interesujacego zespotu urbanistyki matomiasteczkowej o
historycznym rodowodzie z ciekawymi obiektami kultury materialnej oraz unikatowa
architekturg patacu,

wewnetrznej
- edukacja ekologiczna w celu uswiadomienia lokalnej spotecznosci potencjalnych

mozliwosci rozwoju funkcji pozarolniczych — m. in. agroturystyki.

Konieczne zatem jest:

- promocja waloréw i zasobow srodowiska przyrodniczego wsrod miejscowej ludnosci,
przede wszystkim wsrod dzieci 1 mtodziezy w placowkach o§wiatowych,

- popularyzowanie turystyki i rekreacji,

- promocja postaw proekologicznych zwlaszcza w dziedzinie gospodarki odpadami i
ochrony wod.

Do dziatan promocyjnych zar6wno zewnetrznych jak 1 wewngtrznych nalezy zaliczy¢

postulowane $ciezki rowerowe.

4.1. Zasady polityki przestrzennej gminy w zakresie ochrony srodowiska

W studium wyznacza si¢ system przyrodniczy gminy, w sktad ktérego wchodza:

- obszary weztowe (lesne 1 tagkowe),

- korytarz ekologiczny o znaczeniu regionalnym — gtowny ciag ekologiczny,

- korytarze ekologiczne o znaczeniu lokalnym,

- siegacze ekologiczne.

Korytarz ekologiczne o znaczeniu regionalnym zwigzany jest z doling Lutyni, a
pozostate korytarze lokalne zwigzane s3 z mniejszymi dolinkami bocznymi.
Uzupetieniem sieci ekologicznej sg siggacze ekologiczne.



4.2.

System ten zapewnia powigzania dolin z obszarami chronionymi. Na obszarze ciaggow
ekologicznych wprowadza si¢ zakaz zabudowy.
Utrzymanie dobrego stanu s$rodowiska przyrodniczego wymaga szeregu dziatan
ochronnych w zakresie:
- ochrony obszarow o najwyiszej wartosci przyrodniczej

doliny rzeki Lutyni,

terenéw lesnych,

zadrzewien $rodpolnych,

wod powierzchniowych,
- ochrony wod podziemnych
- ochrony powietrza atmosferycznego
- ochrony gruntow rolnych.
Bezwzglednej ochrony wymaga obszar stosownie do obowigzujacych przepisow
zawartych w rozporzadzeniu Wojewody Kaliskiego nr 6 z dnia 22 stycznia 1993 r.
ustanawiajagcym Obszar Chronionego Krajobrazu ,,.Dabrowy Krotoszynskie —
Baszkow Rochy”.
,Zabezpieczeniem 1 ochrong warto$ci przyrodniczych, krajobrazowych i
wypoczynkowych obszaru chronionego krajobrazu bedzie ich uwzglgdnienie w
planach zagospodarowania przestrzennego”.
Ustawa o ochronie przyrody daje gminom mozliwo$¢ stanowienia obszarow
chronionych w nast¢pujacej formie:
- obszaréw chronionego krajobrazu,
- pomnikow przyrody,
- stanowisk dokumentacyjnych przyrody,
- uzytkow ekologicznych,
- zespotow przyrodniczo-krajobrazowych.
Brak powszechnej inwentaryzacji przyrodniczej nie pozwala na jednoznaczne
wytypowanie obiektow 1 terendow, ktére ta ochrong powinny by¢ objete. Z
przeprowadzonych analiz wynika, ze przez potudniowa czg$¢ gminy przebiega granica
chronionego krajobrazu ,,.Dabrowy Krotoszynskie — Baszkéw Rochy”. Na terenie
gminy brak jest rezerwatow przyrody. Teren doliny rzeki Lutyni — w sasiedztwie
projektowanego zbiornika retencyjnego powinien by¢ objety ochrong jako gtowny
ciag ekologiczny gminy.
Na terenie gminy zarejestrowane sg 32 pomniki przyrody, w tym 29 drzew 1 3 glazy
narzutowe.

Gléwne kierunki dzialan
4.2.1. Ochrona terenow zZielonych

a) Ochrona lasow

Przedmiotem ochrony sa kompleksy les$ne, a takze niewielkie enklawy lasow
rozproszone wsrdd rolniczej przestrzeni produkcyjnej majace duze znaczenie
dla ksztattowania warunkow ekologicznych, w tym dla §wiata zwierzecego, a
takze zadrzewienia $rodpolne i przydrozne.

Potozenie gminy w obszarze chronionym i wysokim rezimie ochronnym
wymaga szczegdlnej ochrony terendéw lesnych 1 podnoszenia potencjatu
ekologicznego. Udziat tych terendw w ogdélnym bilansie powierzchni ma
decydujacy wptyw na jako$¢ srodowiska, przyczyniajac sie¢ do korzystnego
bilansu wodnego (retencja), a takze oddziatywanie na warunki aerosanitarne.



Bardzo wazne s3 rowniez zadrzewienia S$rodpolne i1 przydrozne, ktoére
powoduja ostabienie ruchdw poziomych mas powietrza. Przeciwdziataja
przesuszeniu gleb, wplywajg na podniesienie retencji, sg ostojg dla zwierzat.
Bardzo niska lesisto$§¢ gminy zmusza do szczeg6lnej ochrony istniejagcych
terené6w lesnych. Dotyczy to zwartych kompleksow lesnych jak 1
rozproszonych niewielkich powierzchniowo obszaréw lesnych. Konieczno$¢
ochrony terenow lesnych wynika ze stosunkowo niskiego udziatu terenéw
czynnych biologicznie. Udzial takich terenow ma decydujacy wpltyw na
jakos¢ srodowiska — lasy srodpolne podnosza jakos$¢ przestrzeni rolnicze;.
Ochrona lasow powinna polega¢ na rygorystycznym przestrzeganiu zakazu
przeznaczania jakichkolwiek terenéw lesnych na inne cele. Nalezy takze
egzekwowaé obowigzki cigzace na wiascicielach lasow okreslone w ustawie
o lasach z 1991 r. (jednolity tekst z 2000 r. ze zmianami), dotyczace m. in.
dopuszczalnych wyrgbow, pielegnacji drzewostanow itp.

Polityka dolesien powinna dotyczy¢ terendw wyznaczonych w niniejszym
studium. Zalesienia wzbogacajace perspektywicznie zasoby 1 walory
srodowiska moglyby wzmocni¢ pierscien terenow aktywnych przyrodniczo 1
atrakcyjnych krajobrazowo, a takze stanowi¢ baze dla turystyki i rekreacji.
Niska lesistos¢ gminy powoduje rowniez, ze pozadanym kierunkiem
proekologicznych dziatan powinny by¢ dolesienia i zadrzewienia $rédpolne.
Dobre warunki dla rozwoju rolnictwa, w tym wysoka warto$¢ bonitacyjna
gleb ograniczaja mozliwo$¢ swobodnego przeznaczania terendow pod
zalesienia. Wydaje si¢ jednak celowym wytypowanie terendw w rejonie
projektowanego zbiornika retencyjnego pod zalesienia. Zalesienia
perspektywiczne wzbogaca zasoby i walory $rodowiska przyrodniczego.
Realizacja pasow wiatrochronnych w zachodniej czgsci gminy przyczyni si¢
do przeciwdzialania procesom stepowienia gleb.

b) Ochrona zadrzewien srodpolnych
Pasy wiatrochronne stanowig charakterystyczny element krajobrazu gminy.
Wystepuja one szczego6lnie ggsto we wschodniej czgsci gminy. Ekologiczna
funkcja pasoOw wiatrochronnych polega na ostabianiu ruchéw poziomych mas
powietrza. Przeciwdzialaja przesuszaniu gleb, a co si¢ z tym wigze
stepowieniu gleb. Stanowig ponadto ostoje zwierzat. Ich rola w gminie jest
szczegblnie wazna ze wzgledu na rozlegtos¢ arealéw rolnych.
Ochrona pas6w wiatrochronnych obejmuje dziatania bierne — zakaz
niszczenia zieleni $rodpolnej oraz czynne — uzupelnianie obsadzen o
elementy podszytu. Wlasciwym wydaje si¢ przeanalizowanie mozliwosci
nowych nasadzen na terenach pozbawionych paséw wiatrochronnych —
zachodnia cz¢$¢ gminy.
Istniejgce zadrzewienia nalezatoby uzupetni¢ o nowe, szczegdlnie o warstwe
krzewoéw. Wskazane bytoby dokonanie inwentaryzacji zadrzewien
srédpolnych 1 przydroznych wraz z oceng ich stanu zdrowotnego 1
opracowanie programu ochrony i pielggnacji.

¢) Ochrona doliny rzeki Lutyni
Dolina Lutyni na calym odcinku przebiegu przez teren gminy jest cieckawym
obiektem przyrodniczym.



Celem ochrony jest utrzymanie paranaturalnego koryta i brzegow,
zachowanie roslinno$ci nadwodnej, utrzymanie waloréw krajobrazowych, nie
dopuszczenie do pogarszania stanu czystosci wod.

W celu realizacji zatozonego celu najbardziej wartosciowe obszary doliny
nalezy obja¢ ochrong prawng. Obszar chroniony powinien obejmowac teren
po obu stronach rzeki. Realizacja funkcji rekreacyjnych na bazie
projektowanego  zbiornika  retencyjnego  wymaga  wczesniejszego
uporzadkowania gospodarki wodno-§cickowe;.

4.2.2. Ochrona wod powierzchniowych i podziemnych

a) Ochrona wod powierzchniowych

Oprocz Lutyni bedacej najwazniejszym ciekiem w gminie wystgpuje szereg

ciekow lokalnych. Celem ochrony jest:

ochrona zasobéw wod powierzchniowych,

poprawa jakosci wod powierzchniowych,

przeciwdziatanie zagrozeniom powodziowym,

osiggniecie wymaganej dla Lutyni klasy czysto$ci wod, ochrona pozostatych

ciekdw wodnych przed zanieczyszczeniem.

Dla stalego kontrolowania czysto$ci wod gmina powinna posiadac¢ biezace

informacje o zrédlach zanieczyszczen i stanie czystosci wod. Zrédlem takich

informacji moze by¢ monitoring lokalny i regionalny. Ochrona wéd na

szczeblu lokalnym powinna by¢ dokonywana na etapie lokalizacji inwestycji.

Wszelkie inwestycje mogace pogorszy¢ stan S§rodowiska przyrodniczego

wymagaja wykonania oceny oddziatywania inwestycji na srodowisko, chyba

ze z przepisow odrebnych wynika inaczej. Poprawa stanu czysto$ci wod

wymaga realizacji oczyszczalni $ciekow dla obiektow produkcyjnych oraz

zwartej zabudowy mieszkaniowej. W interesie gminy lezy skuteczna kontrola

szamb.

Poprawa stanu czystosci wod wigze si¢ z konieczno$cig wspotdziatania z

gminami osciennymi.

W celu poprawy stanu czystosci nalezy:

- wyposazy¢ wigksze wsie z terenu gminy w system kanalizacyjny, co przy
100% zwodociggowaniu ma duze znaczenie,

- zrealizowa¢ planowane oczyszczalnie $ciekoéw w Dobrzycy i So$nicy,

- ograniczy¢ mozliwo$¢ skazenia wod gnojowicowaniem, odpadami
komunalnymi i przemystowymi,

- przeprowadza¢ skuteczna kontrole szamb, dzikich odptywéw i matych
zbiornikow gnojowki bedacych powaznym Zrodtem zanieczyszczenia.

Waznym zadaniem w dziedzinie gospodarki wodnej bedzie realizacja

planowanego zbiornika retencyjnego ,,Lutynia” na rzece Lutynia. Wody

zbiornika spowodowalyby wyrownywanie przeplywow rzeki, zapewnityby

odpowiedni przeplyw biologiczny, wplynetyby na poprawe stanu jakosci wod

rzecznych, wyeliminowatyby zagrozenie powodziowe, poprawilyby retencje,

a takze wykorzystane bylyby dla celow rekreacyjnych.

b) Ochrona wod podziemnych
Przedmiotem ochrony sa udokumentowane wody podziemne. Wody
podziemne wykorzystywane sg do zaopatrzenia lokalnych wodociggow.



Celem dziatan ochronnych powinno by¢ ograniczenie mozliwosci

przedostawania si¢ zwigzkéw azotu do wod podziemnych.

Poprawa jakosci wod podziemnych uzalezniona jest od zmian

technologicznych w gospodarce rolnej. Ograniczenie dawek azotu podczas

nawozenia, wilasciwe wykorzystanie obornika to dziatania, ktére w

pierwszym rzedzie przyczynig si¢ do ograniczenia skazen wod zwigzkami

azotu.

Poprawa jakosci wod podziemnych zwigzana jest z gospodarka wodno-

scickowa oraz gospodarka odpadami. Budowa systeméw kanalizacyjnych i

oczyszczalni $ciekow, kontrola szczelnosci zbiornikéw bezodptywowych,

likwidacja dzikich wysypisk skladowisk, wlasciwe zagospodarowanie
odpadow to kolejne dziatania eliminujace zanieczyszczenie wod
podziemnych.

Najwazniejsze zadania w zakresie ochrony wod:

- ochrona przed zanieczyszczeniami wod podziemnych szczegélnie w
strefach zasilania,

- ochrona stref ujg¢ wody — istniejace studnie posiadaja wyznaczone na
podstawie starych przepisow strefy ochronne. Wymagane jest opracowanie
nowych stref ochrony na podstawie obowigzujacych w tym zakresie
przepisow,

- uporzadkowanie gospodarki $ciekowej,

- powszechne przestrzeganie i respektowanie wymogéw z zakresu
racjonalnej gospodarki wodno-sciekowej,

- racjonalizacja gospodarki woda w przemysle i sektorze mieszkaniowym,

- sukcesywna poprawa czystosci wod powierzchniowych.

4.2.3. Ochrona gleb
Przedmiotem ochrony objete sg grunty rolne o najwiekszej przydatnosci
rolniczej. Grunty rolne o najwyzszej klasie bonitacyjnej, w tym grunty
pochodzenia organicznego powinny by¢ uzytkowane rolniczo. Ochrona przed
zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze i niele$ne, ochrona przed degradacja to
gléwne cele ochronne.
Metody ochrony:

ograniczenia w przeznaczaniu na cele nierolnicze gruntéw szczeg6lnie
przydatnych do produkc;ji rolnej,

przywracanie warto$ci uzytkowej gruntom zdegradowanym (rekultywacja
terenow powyrobiskowych),

racjonalne wykorzystanie istniejacych zainwestowanych terenow,

ochrona gruntéw przed zalaniem,

stosowanie racjonalnych form usuwania i unieszkodliwiania nieczystosci
statych 1 ptynnych,

do czasu zaistnienia mozliwosci odprowadzania $ciekow do kanalizacji
komunalnej konieczno$¢ wstepnego podczyszczania i gromadzenia Sciekow
w indywidualnych  szczelnych  zbiornikach  oraz  zapewnienie
systematycznego ich usuwania,

sukcesywny rozwoj terendéw zieleni,

dziatania na rzecz ograniczenia emisji SO, i NOy oraz pytow,

wprowadzanie  zadrzewien  $rddpolnych  poprawiajacych  retencje,
wprowadzanie paséw przydroznych chronigcych przed zanieczyszczeniem.



4.2.4.

4.2.5.

Zasady eksploatacji surowcow i rekultywacja

Polityka powinna dotyczy¢ rekultywacji istniejagcego wyrobiska po zakonczeniu
przerwanej eksploatacji gliny we wsi Fabianow. Nalezy wykluczy¢ sktadowanie
odpadow w obecnym wyrobisku z uwagi na mozliwo$¢ przeniknigcia
zanieczyszczen do wod podziemnych. Ponadto likwidacja istniejgcych warsypisk
sktadowisk odpadow komunalnych zmusza do przygotowania programu
rekultywacji oraz sukcesywne jego realizowanie.

Ochrona srodowiska atmosferycznego i ochrona przed hatasem

Przedmiotem ochrony jest czysto§¢ powietrza atmosferycznego polegajaca na

niedopuszczeniu do przekroczen dopuszczalnych stezen 1 opaddéw substancji

zanieczyszczajacych i ochrona przed hatasem.

Utrzymanie obecnego oraz sukcesywna poprawa stanu czystosci powietrza

atmosferycznego to jest gtéwny cel ochrony.

Gmina nie jest objeta badaniami zanieczyszczenia powietrza atmosferycznego.

W gminie znajduje si¢ stosunkowo duza liczba obiektow o charakterze

ustugowym 1 produkcyjnym, ktore stanowig potencjalne zrédlo zanieczyszczen.

W interesie gminy lezy wyegzekwowanie obowigzku ustalenia dopuszczalnej

emisji zanieczyszczen dla obiektow o najwiekszej ucigzliwosci.

Poprawa stanu sanitarnego powietrza moze nastgpi¢ pod warunkiem podjecia

dziatan, a zwlaszcza:

- opracowanie programu ochrony powietrza atmosferycznego przed
zanieczyszczeniem wraz z opracowaniem operatow ochrony powietrza dla
duzych emitoréw oraz okreslenie emisji dopuszczalnej,

- stopniowej likwidacji lokalnych kottowni weglowych oraz palenisk
domowych 1 przechodzenie na stosowanie do ogrzewania ,,czystych
no$nikow energii”,

- ciaglej modernizacji w zakladach wytwoérczych 1 gospodarce komunalnej
urzadzen technicznych zabezpieczajacych srodowisko przed emisja pytowa 1
gazowa,

- wprowadzenie paséw zieleni przydroznej w celu ochrony pdl i terenow
zabudowanych przed zanieczyszczeniami i hatasem,

- zwiekszenie powierzchni stref zasilania ekologicznego (lasy, parki, tereny
zielone),

- eliminacja z centrum Dobrzycy ruchu tranzytowego,

- rozw6] komunikacji alternatywnej (budowa droég rowerowych, pasazy
pieszych, ustanawianie stref ruchu uspokojonego z ograniczonym ruchem
pojazdéw mechanicznych).

W  celu wlasciwego przewietrzania terenow zurbanizowanych nalezy

wprowadzi¢ zakaz zabudowy dolin jako gléwnych ciggdéw ekologicznych

pethiacych réwniez funkcje wentylacyjne.



5. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej

5.1.Zasady polityki przestrzennej gminy w zakresie ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow

Przedmiotem ochrony sg dobra kultury bedace bogactwem narodowym na podstawie

ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

Program ochrony dziedzictwa kulturowego obejmuije:

-  kompozycje ukladu przestrzennego o wartosciach  historycznych i
urbanistycznych,

- elementy zagospodarowania przestrzennego — zabytkowe zabudowania,
dominanty architektoniczne, zespoty parkowo-dworskie i folwarczne,
- cmentarze,

- zabudowania o cechach regionalnych, budynki bez cech stylowych o wartosciach
historycznych,

- elementy matej architektury — pomniki, kapliczki, krzyze przydrozne, wiatraki,
miejsca pamigci narodowej,

- inne elementy zagospodarowania funkcjonalno-przestrzennego jak ogrodzenia,
bramy,

- stanowiska  archeologiczne oraz  rejony  wystgpowania  stanowisk
archeologicznych.

Wystepowanie na terenie gminy obiektow i terendéw chronionych ze wzgledu na
wartosci kulturowe wymusza ich ochrong, aby mogly stuzy¢ przysztym pokoleniom
$wiadczac o tozsamoscei terytorialnej regionu. Celem ochrony jest ich zachowanie,
nalezyte utrzymanie oraz celowe wykorzystanie 1 udost¢pnianie dla celéw
naukowych, dydaktycznych 1 wychowawczych tak, aby stuzyly nauce oraz
popularyzacji wiedzy 1 sztuki, stanowily trwaty element rozwoju kultury i1 byty
czynnym sktadnikiem zycia wspolczesnego spoleczenstwa.

Ochrona 1 rewaloryzacja obiektéw zabytkowych jest doskonata forma podnoszenia

waloréw $rodowiska zycia mieszkancow. Warunkiem powodzenia dziatan w tym

zakresie jest poparcie spoleczne.

Sposoby ochrony:

- utrwalanie dotychczasowych form przestrzennych — zachowanie historycznego
uktadu przestrzennego wsi Dobrzyca oraz wsi o najstarszym rodowodzie,
utrzymanie gabarytow pierzei zabudowy przyulicznej oraz ochrona zabytkowych
obiektow i ich otoczenia,

- respektowanie zasad ksztaltowania przestrzeni w strefach  ochrony
konserwatorskiej,

- ochrona terenéw przed niekontrolowang zabudowg — postuluje si¢ wprowadzenie
wymogu indywidualnych opracowan projektowych o podwyzszonych kryteriach
majgcego na celu wkomponowanie nowych obiektow w stare struktury
zabudowy,

- wspotpraca z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow w zakresie planowanych
zmian i przeksztalcen,

- harmonijne, bezkolizyjne wkomponowanie walorow kulturowych w istniejace
struktury funkcjonalno-przestrzenne,

- eliminowanie czynnikéw degradujacych uktady historyczne,

- adaptacja i modernizacja elementéw zabudowy do potrzeb wspodtczesnych,

- zagospodarowanie obiektow opuszczonych,

- zabezpieczanie obiektow zabytkowych przed zniszczeniem i dewastacja.



5.1.1. Wytyczne konserwatorskie
Wie§  Dobrzyca nalezy do  ciekawych  zabytkéw  urbanistyki
matomiasteczkowej. Rozwo6j przestrzenny wsi powinien odbywaé sie na
zasadzie utrzymania i zachowania istniejacego uktadu przestrzennego. W
zwigzku z powyzszym bardzo istotnym elementem jest okre$lenie zasad
ksztattowania nowych obiektow w sagsiedztwie starej zabudowy. Proponuje sie,
aby na terenie wsi Dobrzyca, Czarnuszka, Fabianow, Karmin, Lutynia,
Soénica, Trzebin, Trzebowa i1 Kozminiec wprowadzi¢ strefy zabudowy
utrwalajace dotychczasowe formy przestrzenne w celu ekspozycji regionalnej
odrebnosci terenu.
Wszelkie uzupelnienia zabudowy powinny by¢ ksztattowane na zasadzie
harmonijnego wtapiania si¢ w istniejaca zabudowe. Z tego tez powodu bardzo
istotnym elementem jest rodzaj zastosowanego pokrycia dachowego oraz kat
pochylenia dachu, rodzaj zastosowanych materiatow wykonczeniowych oraz
wielko$¢ 1 ksztatt otworéw okiennych.
Nowa zabudowa na terenach o najwyzszej wartosci historycznej winna by¢
realizowana w oparciu o projekty indywidualne o podwyzszonych kryteriach
majacych na celu wkomponowanie obiektoéw w stare struktury zabudowy, na
zasadzie kontynuacji 1 zachowania roéwnowagi elementéw krajobrazu
historycznego.
Dla terenu wsi Dobrzyca postuluje si¢ wprowadzenie 3 stref:

Strefa A — $cistej ochrony konserwatorskiej

Strefa ta obejmuje obszar polozony w sasiedztwie zespolu patacowo-
parkowego zawartego mig¢dzy ulicami: KoZminska, Pleszewska, Ostrowska.
Jest to obszar szczegOlnie wazny dla struktury przestrzenne; wsi jako
materialne $wiadectwo historyczne. W strefie tej wymagania konserwatorskie
maja pierwszenstwo przed dziatalnos$cig inwestycyjng i gospodarczg. W rejonie
tym obowigzuje zakaz stosowania projektow typowych. Wszelkie dzialania
inwestycyjne podejmowane w ramach remontéow, przebudowy oraz
modernizacji, w tym kolorystyka elewacji wymagaja zgody i akceptacji stuzb
konserwatorskich.

Strefa A wymaga opracowania planu miejscowego.

Strefa B — ochrony konserwatorskiej

Strefa ta obejmuje obszar, w ktorym elementy dawnego uktadu zachowaty sie¢
w dobrym stanie. Postuluje si¢ zachowanie zasadniczych elementow
historycznego ukladu, w tym przebiegu tras komunikacyjnych, podziatu
dziatek 1 sposobu zagospodarowania dziatek.

Ochronie podlegaja nie tylko pojedyncze obiekty, ale i uktad drég, placow,
uktad wiasnosci dziatek. W celu ochrony zabudowy przed wstrzgsami
pochodzacymi od ruchu komunikacyjnego nalezy dazy¢ do wyeliminowania
ruchu tranzytowego.

Wszystkie obiekty o warto$ciach kulturowych moga podlega¢ modernizacji i
przebudowie w uzgodnieniu ze stuzbami konserwatorskimi.

Strefa W — ochrony krajobrazu kulturowego i ochrony ekspozycji
Strefa ta obejmuje obszar stanowiacy zabezpieczenie wiasciwej ekspozycji
zespotow badz obiektow zabytkowych.




W pozostatych wymienionych wyzej wsiach postuluje si¢ wprowadzenie 3
stref:

Strefy W — ochrony krajobrazu kulturowego i ochrony ekspozyciji
Strefa ta obejmuje obszar stanowigcy zabezpieczenie wilasciwe] ekspozycji
zespotow badz obiektow zabytkowych.

Strefa D — ochrony zabytkow archeologicznych

Strefa ta obejmuje udokumentowane stanowiska i orientacyjne rejony
eksploracji archeologicznej. Wszelkie prace zwigzane z naruszeniem struktury
ziemi za wyjatkiem upraw muszg by¢ uzgadniane ze sluzbami
konserwatorskimi.

Bezwzglednej ochronie podlegajg stanowiska archeologiczne.

Strefa E — ochrony zabytkowych ukladow zieleni urzadzonej — parkéw,
cmentarzy, alei

Strefa ta obejmuje tereny parkéw podworskich, starych cmentarzy i miejsca
wystepowania zieleni pomnikowe;.

Kierunki rozwoju komunikacji i infrastruktury technicznej

Glownymi zadaniami w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej jest:

rozbudowa i modernizacja istniejacego uktadu komunikacyjnego — eliminacja z
centralnej czesci Dobrzycy ruchu tranzytowego,

uporzadkowanie gospodarki wodno-$ciekowej w oparciu o posiadane opracowania
studialne,

rozbudowa istniejacych sieci oraz obiektow energetycznych wysokiego, $redniego i
niskiego napi¢cia zgodnie z posiadanym programem,

realizacja programu gazyfikacji gminy,

rozbudowa baz 1 sieci telefonii komorkowej,

lokalizacja elektrowni wiatrowych w potnocno-zachodniej i pofudniowo — wschodniej

czescl gminy.

6.1. Uklad komunikacyjny

Drogi publiczne na terenie gminy Dobrzyca zalicza si¢ do nastgpujacych kategorii:
1) drogi powiatowe

nr 13 104 - Dobrzyca KoZzmin

nr 13 105 - Dobrzyca — Kowalew

nr 13 145 - Dobrzyca — Galew — Borzgcice

nr13 163 - Galew — Zakrzew

nr 13 164 - Wilcza - Strzyzew — Dobrzyca — Kozminiec — Koryta
nr 13 169 - Lutynia — Fabianéw — So$nica — Karminek — Koryta
nri13 171 - Polskie Oledry — KoZzmin

nr13172 - Galew — Polskie Oledry

nr13 173 - Polskie Oledry — 1zbiczno — So$niczka — Sosnica
nr13 174 - Dobrzyca — Kaczyniec

nr 13 175 - Karmin — Czarnuszka — Kowalew

nr13 176 - Sos$niczka — Karminiec — Karmin — Taczanow

nr13 177 - Karminiec — Kozminiec — Nowa Wie$



nr 13 304 - Dobrzyca — Nowa Wie$
nr 13 306 - Kozminiec — Roszki
nr 13 307 - KoZminiec — Bugaj

2) drogi gminne
sg to drogi objete uchwatami:
- Nr XIII/85/86 Wojewodzkiej Rady Narodowej w Kaliszu z dnia 27 marca
1986 r.
- Nr XIV/80/04 Rady Gminy Dobrzyca z dnia 28 kwietnia 2004 r.

3) drogi wewngtrzne stanowigce dojazdy do zaktadéw pracy, gospodarstw rolnych.
Przy modernizacji i budowie drog publicznych potozonych na terenie wsi
Dobrzyca, ktorej uktad komunikacyjny jest uksztaltowany na wzér miejski mozna
stosowac wytyczne projektowania ulic.

Ustala si¢ nastgpujagce minimalne linie zabudowy liczone od zewnetrznej
krawedzi jezdni do obiektu budowlanego :

L.p. Rodzaj drogi Na terenie zabudowy Poza terenem zabudowy
Droga powiatowa 8,0m 20,0 m
Droga gminna 6,0 m 150m

Na terenach zabudowy jednorodzinnej dopuszcza si¢ zastosowanie dojscia i dojazdu
do dziatek budowlanych w postaci ciggu pieszo-jezdnego pod warunkiem, ze ma on
szeroko$¢ nie mniejszg niz 5,0 m.

4) w obrgbie pasa drogowego obowigzuje zakaz lokalizacji obiektow budowlanych
z wyjatkiem urzadzen technicznych drog oraz zwigzanych z utrzymaniem 1
obstuga ruchu,

5) w celu zwigkszenia bezpieczenstwa pieszych, zwlaszcza dzieci na obszarach
zwartej zabudowy mieszkaniowej we wsi Dobrzyca postuluje si¢ wprowadzenie
zasad ruchu uspokojonego,

6) dla poprawy bezpieczenstwa dzieci oraz w celu zwigkszenia atrakcyjnosci rejonu
proponuje si¢ realizacje zorganizowanych $ciezek rowerowych — w miejscu
przebiegu dawnej kolejki waskotorowej. Dziatania w tym zakresie wymagaja
koordynacji z gminami o$ciennymi: Pleszewem, Rozdrazewem 1 Kotlinem.
Sciezki dla roweréw przy drodze powinny mieé¢ szeroko$¢ min. 1,00 m. przy

jednym pasie ruchu, a min. 2,00 m przy 2 pasach ruchu. Ponadto powinny by¢
zachowane odstepy bezpieczenstwa od jezdni o szerokosci 0,75 m. Wspdlne ciagi
pieszo-rowerowe mogg mie¢ szeroko$¢ min. 2,50 m. Przy realizacji Sciezek
rowerowych dwukierunkowych niezbedny jest pas zieleni izolacyjnej. Przy
wyznaczaniu paséw ruchu dla rower6w nalezy zapewni¢ warunki bezpieczenstwa
dla jadacych,

7) projekt zieleni w przekroju poprzecznym drég powinien uwzgledniac:

- przestanki estetyczne,
- istniejgce zadrzewienia,
- wymagania bezpieczenstwa ruchu,

8) przy trasowaniu nowych drég oraz modernizacji istniejacych nalezy uwzgledniac
wymagania ochrony srodowiska, w tym:

- ochrony obiektéw i terendw wrazliwych na ucigzliwosci ruchu,
- ochrony istniejacych walorow przyrodniczych,

9) ochrona obiektow i terenéw wrazliwych na ucigzliwosci ruchu tj. budynkéw

mieszkalnych, szkot, terenow rekreacji polega na:




6.2.

6.3.

6.4.

- stosowaniu izolacji inng zabudowg niewrazliwa np. zabudowg ustugowa,
- stosowanie pasoéw zieleni izolacyjnej,
10) ochrona waloréw przyrodniczych polega na:
- zachowaniu ciggdéw powigzan ekologiczno-przyrodniczych,
- zachowaniu istniejgcych warto§ciowych zadrzewien,
ochronie gleb oraz ziemi urodzajnej,
ochronie wdd od zanieczyszczen,
dostosowaniu do kompozycji krajobrazu.
Zewnetrzne powiazania komunikacyjne

Glownymi drogami wigzacymi gmin¢ Dobrzyca z szerszym otoczeniem jest kilka
drog powiatowych, ktore rozchodzg si¢ gwiazdziscie z Dobrzycy. Gmina lezy poza
gldéwnymi ciggami komunikacyjnymi — krajowymi i wojewodzkimi. Do najblizszej
drogi krajowej nr 11 jest ok. 8 km. Droga ta przewidziana jest do przekszatcenia w
ekspresowa. Do drogi krajowej nr 12 przebiegajacej przez Pleszew jest ok. 11 km.
Sa to trasy relacji Katowice — Ostrow Wlkp — Poznan — Pita — Kotobrzeg (nr 11) i
relacji Pleszew — Kalisz — Sieradz — £6dzZ (nr 12). Drogi powiatowe uzupehia sie¢
drog gminnych wynikajaca z 2 uchwat w sprawie zaliczenia drég do kategorii drog
gminnych (uchwala WRN w Kaliszu Nr XII1/85/86 z 27.03.1986 r., i uchwata RG
Dobrzyca Nr X1V/80/04 z 28.04.2004 r.).

Elementy systemu komunikacyjnego

Do elementoéw systemu komunikacyjnego gminy zaliczono:

- komunikacje samochodowa,

- komunikacje kolejows,

- komunikacje rowerowa,

- komunikacje piesza,

- komunikacje¢ zbiorows.

Poszczegbdlne S$rodki transportu przebiegaja wyznaczonymi trasami, niekiedy
uzytkowanymi wspolnie, wyznaczajacymi sie¢ transportowa gminy i jednoczesnie w
r6zny sposob oddziatywuja na uksztattowanie uktadu komunikacyjnego.

Komunikacja samochodowa

Przyjeto, ze podstawowym Srodkiem przemieszczania beda kolowe $rodki
transportu. Stad uktad komunikacyjny musi odpowiada¢ wymogom motoryzacji i
zapewnia¢ wlasciwy standard obstugi komunikacyjnej gminy.

6.4.1. Zaloienia ksztaltowania systemu komunikacji samochodowej

Podstawa ksztaltowania rozwoju sieci drogowej w gminie s3 nast¢pujace

zatozenia:

- modernizacja istniejacych sieci droég powiatowych i gminnych w celu
dostosowania do standardow technicznych Z lub L,

- realizacja drogi taczacej droge powiatowa do Pleszewa w rejonie
Augustynowa z droga powiatowg do Krotoszyna w rejonie Nowego
Swiatu celem odcigzenia centrum wsi Dobrzyca od ruchu tranzytowego,

- wykorzystywanie w szerszym zakresie drég wewnetrznych do obshlugi
nowoprojektowanych zwartych uktadow zabudowy.



6.5.

6.6.

6.4.2. Parametry uktadu komunikacji kotowej
Drogi powiatowe oznaczone symbolem KP przeznaczone sg dla wszystkich
uzytkownikoéw drog, posiadaja dwupasowa jezdni¢ dwukierunkowa, maja
zapewnione polaczenia  z drogami publicznymi na skrzyzowaniach,
dostepnos¢ do drogi jest nieograniczona.
Najmniejsza odlegto$¢ obiektu od zewnetrznej krawedzi pasa ruchu wynosi
8,0 m na terenie zabudowy wsi i 20,0 m poza terem zabudowy.
Drogi gminne oznaczone symbolem KD oraz drogi zaliczone do drog
gminnych na podstawie uchwat Rady Gminy Dobrzyca przeznaczone sg dla
wszystkich  uzytkownikéw  droég, posiadaja  dwupasowa  jezdnig
dwukierunkowa, maja zapewnione potaczenia z drogami publicznymi na
skrzyzowaniach, dostepnos¢ do drogi jest nieograniczona.
Najmniejsza odlegtos¢ obiektu budowlanego od zewnetrznej krawedzi pasa
ruchu wynosi 6,0 m na terenie zabudowy wsi i 15,0 m poza terenem
zabudowy.
Pozostate drogi przeznaczone dla wszystkich uzytkownikow drog posiadaja
jezdnie dwukierunkowa, maja zapewnione potgczenia z drogami publicznymi
na skrzyzowaniach, dostepnos¢ do drogi jest nieograniczona.
Najmniejsza odleglo$¢ obiektu budowlanego od granicy pasa drogowego
wynosi 5,0 m.
Minimalna szeroko$¢ pasa drogi w liniach rozgraniczajacych powinna by¢:
- droga powiatowa - 15,0 m
- droga gminna - 100m
W wyjatkowych przypadkach uzasadnionych trudnymi warunkami
terenowymi lub istniejacym zainwestowaniem dopuszcza si¢ przyjecie
mniejszej szerokoSci drogi, pod warunkiem spelnienia wymagan
wynikajacych z przepisow odrebnych.
W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach, po uzyskaniu zgody wtasciwego
zarzadu drogi, dopuszczalne jest usytuowanie obiektu budowlanego przy
drodze w odleglosci mniejszej, niz wynika to z przepisow odrebnych.
Odleglosci okreslone przy roznych kategoriach drog nie obowigzuja w
przypadku remontu, nadbudowy, rozbudowy oraz innych prac budowlanych
zwigzanych z obiektami budowlanymi istniejacymi, jezeli nie powoduje to
zmniejszenia ich odleglosci od zewngtrznej krawedzi jezdni.

Komunikacja kolejowa

Gmina Dobrzyca znajduje si¢ poza istniejacym ukladem kolejowym. Odlegto$¢ do
najblizszej stacji kolejowej w Kotlinie wynosi 8,0 km 1 w Kowalewie 8,0 km. Jest to
trasa kolejowa relacji Poznan — Ostrow Wlkp — Katowice.

Komunikacja rowerowa

Planowanie sieci drég rowerowych jest istotnym elementem kompleksowo
rozumianego ukladu komunikacyjnego. Zaktada si¢, ze rozwdj sieci drog
rowerowych, jako proces ciagly 1 skorelowany =z innymi programami
komunikacyjnym, bedzie waznym celem wszelkich dziatah w projektowaniu i
realizacji drog. Proces ten winien uwzglednia¢ kazdg spoteczng merytorycznie oraz
ekonomicznie uzasadniong potrzebe.

Zaktada si¢ czesciowe wykorzystanie dawnych tras kolei waskotorowej relacji
Krotoszyn — Rozdrazew — Dobrzyca — Fabiandbw — Pleszew jako najlatwiej



6.7.

6.8.

dostgpnych (brak potrzeby wykupu) i dogodnych terenéow dla realizacji drog
rowerowych. Uktad drog rowerowych powinien tworzy¢ systemy wigzace glowne
tereny zainwestowania rekreacyjnego, rejony atrakcyjne przyrodniczo i kulturowo
oraz krajoznawczo, drogi dojScia mieszkancow gminy do szkét i obiektow
ushugowych.

Na obszarze gminy projektowana jest po trasie kolei waskotorowej
Transwojewodzka Sciezka Rowerowa.

Komunikacja piesza

W zakresie komunikacji pieszej przewiduje si¢ poprawe warunkOw przemieszczania
si¢ wzdluz drég kotowych poprzez budowe chodnikéw w obrebie stref
zabudowanych oraz na odcinkach stanowigcych dojscia do szkot, obiektow
ustugowych itp.

Komunikacja zbiorowa

Sie¢ transportu zbiorowego jest elementem planowanego uktadu drég, gdyz
gldownym $rodkiem transportu tej sieci pozostanie docelowo autobus. W niniejszym
studium adaptuje si¢ istniejace trasy linii autobusowych. W miare wystepowania
potrzeb przewozowych zwigzanych z rozwojem przestrzennym gminy sieé
autobusowa bedzie ulega¢ modernizacji i rozbudowie.

7. Kierunki rozwoju infrastruktury technicznej

7.1.

7.2.

Zaopatrzenie w wode

Wobec 100% pokrycia potrzeb przewiduje si¢ sukcesywng rozbudowe sieci i1 ujecia
stosownie do rozwoju zainwestowania w gminie i wzrostu zapotrzebowania.
Modernizacji wymagaja stacje wodociggowe w celu dostosowania parametréw
produkowanej wody do norm Unii Europejskiej. Konieczne tez jest wyznaczenia
stref ochrony posredniej dla istniejacych uje¢ wody przeznaczonej do celow
komunalnych.

Stacje uzdatniania wody zlokalizowane sg w : Dobrzycy, Kozmincu i Karminku.

Odprowadzanie Sciekow

Aktualnie problem S$ciekow jest czgSciowo rozwigzany w oparciu o zbiorniki
bezodptywowe. Na obszarze gminy dziatajg 3 zakladowe oczyszczalnie sciekow : w
Dobrzycy (mleczarnia) ; w Nowym Swiecie stawowa (RSP); w Fabianowie (Dom
Pomocy Spolecznej). Oczyszczalni gminnej 1 sieci kanalizacji sanitarnej brak.

W Dobrzycy istnieje nie zinwentaryzowana sie¢ kanalizacji deszczowej, do ktorej
odprowadzane sg $cieki sanitarne.

Opracowana w 2003 r. przez ,,BIPROWOD” Biuro Projektéw i Realizacji Obiektow
Gospodarki Wodno-Sciekowej ,,Koncepcja kanalizacji sanitarnej wsi i budowy
oczyszczalni $ciekéw na terenie gminy Dobrzyca” przewiduje sukcesywne, etapowe
realizowanie kanalizacji. Z kilku wariantow w/w koncepcji gmina przyjeta wariant Ia
z 2 oczyszczalniami $ciekow w Dobrzycy 1 Soénicy.

Na terenie wigkszych jednostek osadniczych, w ktérych istnieje techniczna
mozliwos¢  uzyskania wilasciwych  wskaznikow  techniczno-ekonomicznych



inwestycji zaprojektowano zbiorcze systemy kanalizacyjne. Odprowadzenie $ciekow
socjalno-bytowych z  rozproszonych  pojedynczych gospodarstw  rolnych,
rozproszonej zabudowy mieszkaniowej 1 ustugowej przewiduje si¢ na zasadzie
dowozu do pobliskich oczyszczalni badz budowy lokalnych przydomowych
oczyszczalni Sciekow. Nie nalezy lokalizowa¢ przydomowych oczyszczalni $ciekow
w zwartej zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej i na niewielkich dziatkach oraz
terenach ciggdéw ekologicznych w dolinach rzek i ciekow, terenach zalewowych i w
rejonie  wystgpowania  obszarow  zasobowych wod podziemnych pietra
czwartorzedowego.

Sie¢ kanalizacji zbiorczej przewidziano w nastepujacych wsiach: Dobrzyca,
Czarnuszka, Galew, Gustawow, Fabianow, Izbiczno, Karmin, Karminek, Karminiec,
Kozminiec, Lutynia, Polskie Oledry, So$nica, So$niczka, Strzyzew, Trzebin,

Trzebowa.

Lokalizacj¢ oczyszczalni $ciekow przewiduje si¢ w nastepujacych wsiach:

- Dobrzyca — dla wsi Dobrzyca, Strzyzew, Galew, Trzebin, czg¢$¢ Izbiczna, Polskie
Oledry (docelowo oczyszczalnia przejmie okoto 650 m*/d $ciekow),

- So$nica — dla wsi Fabianow, Lutynia, Czarnuszka, Sos$nica, So$niczka,
Kozminiec, Karmin, Karminek, Karminiec, czg$¢ Izbiczna, Gustawow, Trzebowa
(docelowo oczyszczalnia przejmie okoto 550 m/d sciekow).

Charakterystyczne parametry zlewni kanalizacyjnych ,,Dobrzyca” i ,,So$nica”:

Charakterystyczne parametry Zlewnia poéinocno-zachodnia Zlewnia potudniowo-wschodnia
z oczyszczalnia w Dobrzycy z oczyszczalnig w Sosnicy
1. 2. 3.
Liczba mieszkancow (MKk) 4648 3814
Dhugos¢ kanalizacji (m) 35 150 42 150
Dhugo$¢ przykanalikow (m) 15 090 16 290
Dhtugos¢ rurociagdéw tlocznych o 75
- 100 mm (m) 9450 16 250
Ilo§¢ pompowni (szt.) 12 24
Moc zainstalowana w pompowniach
(kW) 22,7 48,3
Srednie dzienne zuzycie energii na
pompowanie $ciekow (kWh) 117,9 238,3
Sredni dobowy doptyw $ciekow do
oczyszczalni (m*/d) 650 550
Wielko$¢ usunigtego tadunku BZTs
(kgO,/d) 327 266
Moc zainstalowana na oczyszczalni
(kW) 108,3 88,8
Srednie dzienne zuzycie energii na
oczyszczalni (kwh) 498,9 416,3

Odprowadzenie $ciekow przemystowych docelowo do gminnej sieci kanalizacji
sanitarnej, lub oczyszczalni indywidualnej, a do czasu jej realizacji do szczelnych
zbiornikow bezodptywowych z obowigzkiem podtaczenia do kanalizacji sanitarnej w
chwili jej uruchomienia. Scieki przemystowe o przekroczonych dopuszczalnych
warto$ciach zanieczyszczen przed ich wprowadzeniem do kanalizacji muszg by¢
podczyszczone w odpowiednich urzadzeniach wlasnych inwestora i na jego wiasnym
terenie. Zakazuje si¢ odprowadzania nie oczyszczonych $ciekéw do gruntu oraz
ciekow powierzchniowych.



7.3.

7.4.

Odprowadzenie wod opadowych i1 roztopowych na terenach, na ktérych moze dojs¢
do zanieczyszczenia substancjami ropopochodnymi lub innymi szkodliwymi nalezy
wyposazy¢ w systemy odprowadzania wod opadowych. Przed odprowadzeniem wod
opadowych w/w substancje nalezy usuna¢ do wartosci okreslonych w przepisach
odrebnych. Wody opadowe i roztopowe z ulic, placow, parkingdw i1 dojazdow o
utwardzonej nawierzchni nalezy odprowadzi¢ po ich wstepnym podczyszczeniu do
systemu odprowadzania woéd opadowych. Wody opadowe i roztopowe z dachow
oraz powierzchni innych niz wymienione wyzej, moga by¢ odprowadzane do ziemi
bez oczyszczenia, a tam gdzie istnieje kanalizacja deszczowa (wies Dobrzyca) do tej
kanalizacji.

System elektroenergetyczny

Obecnie zainwestowane tereny posiadajg zaopatrzenie w energi¢ elektryczng poprzez
urzadzenia o wystarczajacych parametrach technicznych. Dalszy rozwoj
przestrzenny gminy powodowaé bedzie wzrost zapotrzebowania na energi¢
elektryczng. Przewiduje si¢ budowe linii elektroenergetycznych sredniego i1 niskiego
napig¢cia wraz ze stacjami transformatorowymi, przebieg ktorych ustalany bedzie w
miar¢ pojawiajacego si¢ zapotrzebowania w trybie sporzadzania miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego 1 decyzji ustalajacych lokalizacje
inwestycji celu publicznego.

Dla terenu gminy dopuszcza sie mozliwos¢é eksploatacji i modernizacji
elektroenergetycznej linii przesylowej 400 kV oraz mozliwos¢ jej odbudowy,
rozbudowy, przebudowy i nadbudowy istniejqcej linii 400 kV. Nalezy przestrzegac
ograniczen zagospodarowania i uzZytkowania terenow znajdujgcych si¢ w obszarze
pasa technologicznego napowietrznej linii energetycznej 400 kV okreslonych
w punkcie 2.13. niniejszego studium.

System telekomunikacyjny
Na obszarze gminy istnieje rozbudowana sie¢ telekomunikacyjna napowietrzna i

kablowa. Istnieje dalsza mozliwo$¢ jej rozbudowy.
Oprocz tego w Dobrzycy zlokalizowane sg 2 stacje bazowe telefonii komorkowej.
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Gospodarka cieplna

W najblizszym czasie nie przewiduje si¢ inwestycji w zakresie sieci cieplowniczych.
Dziatania w zakresie gospodarki cieplnej w najblizszej przysztosci dostosowane beda
do racjonalnego dysponowania istniejgcymi systemami. System cieplny opiera si¢
glownie na indywidualnych kottowniach. Przewiduje si¢ modernizacj¢ istniejacych
kottowni, sieci obiektowych oraz termomodernizacj¢ budynkow. Jest tez mozliwos¢
wykorzystania do celéw grzewczych gazu ziemnego z istnicjacej Sieci oraz
mozliwos¢ jej rozbudowy.

System gazowniczy

Zasilanie gminy w gaz ziemny odbywa si¢ z istniejacej Kopalni Gazu Ziemnego
Radlin Osrodka Grupowego Jarocin W miejscowosci Wilcza gm. Kotlin ze ztoza
,Jarocin ¥, Obecnie kilka wsi wyposazonych jest w sie¢ gazowa, a
mianowicie: Dobrzyca, Strzyzew, Izbiczno, So$niczka, Karmin, Karminek
I Trzebowa.

Istnieje mozliwo$¢ dalszej rozbudowy sieci gazowej i zaopatrzenie a W gaz dalszych
miejscowosci.

Przez wschodnig cze$¢ gminy planowany jest przebieg gazociggu magistralnego
wysokiego cisnienia DN 1 000 relacji Odolanow — Wydartowo. Wzdluz tego
gazociggu obowigzuje strefa ograniczonego uzytkowania w odlegtosci po 100,0 m po
obu stronach od osi gazociagu. Na obszarze i terenie gorniczym ,,Jarocin I” mozliwa
jest dalsza rozbudowa infrastruktury technicznej w celu eksploatacji ztoza.

Gospodarka odpadami

Na terenie gminy problem gospodarki odpadami wystepuje z dos¢ duza ostroscia.

Wysoka klasa bonitacyjna gleb stanowi powazne ograniczenie w lokalizacji

wysypisk skfadowiska. TIstniejace na terenie gminy wysypisk skladowiska nie

spetniaty wymogoéw ochrony s$rodowiska 1 sa sukcesywnie likwidowane. W

zaistniale] sytuacji tylko dzialania systemowe wspodlnie z gminami oSciennymi

przyczynity si¢ do rozwigzania problemu. Zarzady Gmin: Pleszew, Dobrzyca,

Chocz, Gotuchow podpisaty umowe o wspolnej rozbudowie wysypisk skladowiska

w Dobrej Nadziei w gminie Pleszew.

W celu wlasciwego rozwigzania problemu odpadéw konieczne jest:

- rekultywacja nieczynnego wysypiska sktadowiska odpaddéw 1 sukcesywna
likwidacjai rekultywacja wysypiska sktadowiska w Strzyzewie,

- wprowadzenie systemu segregacji odpadéw u zroédet czyli w miejscu ich
powstawania,

- rozlokowanie na terenie wsi pojemnikéw objetych regularnym wywozem,

- utworzenie przedsigbiorstwa posiadajagcego S$rodki transportu do wywozu
odpadow lub korzystanie z ustug wyspecjalizowanej firmy,

- prowadzenie dziatalnosci edukacyjnej ludnosci szczegdlnie pod katem
uswiadomienia jej negatywnych skutkow deponowania odpadéw w miejscach
przypadkowych,

- prowadzenie wlasciwej gospodarki odpadami niebezpiecznymi zgodnie z
przepisami ustawy o odpadach.



8. Obszary, na ktorych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu

lokalnym

8.1. Elementy zagospodarowania przestrzennego o znaczeniu lokalnym

Do zadan shuizacych realizacji lokalnych celéw publicznych wynikajacych ze

studium zaliczone zostaty nastepujace przedsigwzigcia:

- zadania z zakresu rozbudowy uktadu komunikacyjnego,

- zadania z zakresu gospodarki Sciekowe;j,

- zadania sluzace poprawie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna,

- zadania zwigzane z poprawag bezpieczenstwa ludnosci, poprawg warunkow
lokalowych administracji lokalnej, o§wiaty i1 sluzby zdrowia oraz budowa boisk
sportowych.

Przyjmujac aktualne uwarunkowania dzialalno$ci samorzadow lokalnych ustalono

nastgpujace przedsigwzigcia do realizacji w ramach zadan:

8.1.1. Polityka gminy w zakresie poprawy warunkow mieszkaniowych
Dla zmiany sytuacji w gminie w zakresie mieszkalnictwa nalezy:

podja¢ radykalne dziatania na rzecz poprawy sytuacji mieszkaniowej ze
strony gminy, ktora jest odpowiedzialna za zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych cztonkoéw wspolnoty samorzadowej,

Wedhlug prognoz potrzeby w tym zakresie szacuje si¢ na okoto 270
mieszkan. Nowe tereny mieszkaniowe planowane s3 na terenie Wwsi
Dobrzyca. Przygotowanie terendw wymaga wczesniejszego opracowania
planéow miejscowych. We wsiach pomocniczych planuje si¢ realizacje
zabudowy plombowej w ciggach istniejagcej zabudowy oraz rowniez
niewielkie enklawy nowej zabudowy,

przygotowanie terendOw pod inwestycje mieszkaniowe poprzez rozwoj
infrastruktury technicznej na zasadzie wspotfinansowania z udzialem
srodkow zewnetrznych. Nowe tereny mieszkaniowe powinny by¢
wyposazone w podstawowe sieci infrastruktury technicznej, w tym w sieci
kanalizacji sanitarnej w pierwszej kolejnosci,

wspieranie  modernizacji 1 remontéw  istniejagcych  zasobow
mieszkaniowych szczegdlnie tych najstarszych. Remonty 1 modernizacje
istniejacej  substancji  mieszkaniowej, W tym tej najstarSzej
zdekapitalizowanej stanowig pokazne zrédlo poprawy warunkow
mieszkaniowych,

zwigkszenie udziatu nowych form realizacji budownictwa mieszkaniowego
typu: budownictwo komunalne dla oséb o najnizszych dochodach,
budownictwo pod wynajem realizowane przez prywatnych inwestorow.

8.1.2. Polityka gminy w zakresie poprawy obstugi ludnosci
Powinna polega¢ na:

tworzeniu warunkow dla rozwoju placowek uslug komercyjnych we
wszystkich wsiach. Elastyczna polityka lokalizacyjna w zakresie ustug
komercyjnych i rzemiosta — dopuszczenie lokalizacji ustug w ciagach
istniejgcej zabudowy, przeznaczanie na cele ustugowe nie wykorzystanych
obiektow gospodarczych,

zabezpieczenie i przygotowanie w ramach podejmowanych miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego terendw dla lokalizacji zadan



stuzacych ponadlokalnym i lokalnym celom publicznym. Opracowanie
planow miejscowych powinno by¢ poprzedzone wnikliwg analizg potrzeb
w tym zakresie,

- sukcesywna modernizacja i rozbudowa placéwek o$wiatowych. Reforma
systemu o$wiatowego wymaga wnikliwej analizy potrzeb w zakresie
rozbudowy 1 modernizacji istniejacych placowek. Nalezy wzigé réwniez
pod uwage obecny niz demograficzny,

- urzadzenie terendw zaplecza sportowego przy szkotach. Za celowe uznaje
si¢ sukcesywne doposazanie szkot w tereny zaplecza sportowego,

- zwickszanie wyposazenia szkdt w urzadzenia dydaktyczne odpowiadajace
obecnie stawianym wymogom,

- rozbudowa placowek kulturalnych,

- podwyzszanie jakoSci o§wiaty i tworzenie warunkoéw dla podnoszenia
kwalifikacji zawodowych rolnikow.

8.1.3. Polityka gminy w zakresie tworzenia warunkow dla rozwoju pozarolniczych
funkcji

Nalezy podjac nastepujace dziatania:
promoqa 1 reklama zespotu parkowo- palacowego w Dobrzycy w celu
rozwoju funkcji turystycznej i zwigzanej z tym infrastruktury (baza
noclegowa, gastronomia, ustugi turystyczne). Promocja i reklama zespotu
parkowo-patacowego stanowi potencjalne zrodto rozwoju funkcji
turystycznej. Warunkiem powodzenia jest przygotowanie specjalnego
opracowania ofertowo-promocyjnego skierowanego do potencjalnych
inwestorow,

- budowa zbiornika retencyjnego na rzece Lutyni w celu rozwoju sezonowej
funkcji turystycznej — pole namiotowe, zabudowa letniskowa, gastronomia,
obstuga ruchu turystycznego. Pozadane przygotowanie specjalistycznej
oferty programowej skierowanej do potencjalnych inwestorow,

- promocja 1 reklama waloréw przyrodniczych 1 kulturowych gminy w celu
rozwoju agroturystyki. Pozadane przygotowanie specjalistycznej oferty
programowe] skierowane] do potencjalnych inwestoréw. Edukacja
spoteczenstwa w zakresie mozliwosci rozwoju agroturystyki,

- przygotowanie terendw dla realizacji inwestycji zwigzanych z dziatalnoscig
produkcyjng 1 ustugowa. Na cele dziatalno$ci produkcyjnej i uslugowe;j
powinny by¢ wykorzystane w pierwszej kolejnosci istniejgce tereny
osrodkéw produkeyjnych rolnictwa.

9. Obszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym

9.1. Elementy zagospodarowania przestrzennego o znaczeniu ponadlokalnym

Z przestrzennej polityki wojewddztwa zawartej w ,,Strategii rozwoju wojewodztwa
wielkopolskiego” uchwalonej w 2000 r. (obecnie aktualizowanej) wynikajg
priorytety i zadania samorzadu wojewoddztwa stuzace realizacji ponadlokalnych
celow publicznych.

Wschodnie i potnocno-wschodnie rejony Wielkopolski zaliczono do obszarow
stabiej rozwinigtych, wymagajacych szczegdlnej troski w tworzeniu tzw. korzysci
zewngtrznych, ktore moga sprzyja¢ naptywowi kapitatu.
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Do najwazniejszych priorytetow rozwoju wojewddztwa na terenach wschodnich

zaliczono w strategii m. in.:

- rozbudowe 1  modernizacj¢  infrastruktury  sluzacej wzmacnianiu
konkurencyjno$ci regionu, w tym sieci transportowo-logistycznych i
informatycznych,

- infrastruktur¢ ochrony $rodowiska,

- restrukturyzacje 1 dywersyfikacje bazy ekonomicznej, w tym rozwoj matych i
srednich przedsigbiorstw,

- wsparcie obszaréw wymagajacych aktywizacji, w tym obszaréw wiejskich oraz
malych i §rednich miast na obszarach wiejskich,

- rozwdj zasobow ludzkich, w tym rozwoj ksztalcenia ustawicznego 1 rozwoj
potencjatu edukacyjnego ponadpodstawowego, zwigkszenie mobilnosci zasobodw
pracy.

Niezbedne jest zwigkszenie lesisto$ci wojewodztwa do wskaznika 30% (z obecnego

25,4%) przeprowadzone zgodnie z regionalnym planem, ktéry winien nawigzywac

do dokumentu ,,Polityka Lesna Panstwa”.

Zgodnie z art. 10, ust. 2, pkt 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym w studium uwzglednia si¢ ustalenia planu zagospodarowania

przestrzennego wojewodztwa w zakresie inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym.

Do zadan rzadowych stuzacych realizacji ponadlokalnych celéw publicznych

zaliczony zostal jedynie pakiet inwestycyjny wynikajacy z udzialu Sit Zbrojnych

R.P. w Programie Inwestycji NATO w Dziedzinie Bezpieczenstwa. Zadania te nie

dotycza obszaru gminy Dobrzyca.

Aktualnie brak jest wojewodzkiego rejestru ponadlokalnych zadan celu publicznego,

w zwigzku z tym w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

wielkopolskiego zapisane zostaly jedynie propozycje zadan, dotyczace

poszczegbdlnych dziedzin gospodarki.

Propozycje w zakresie komunikacji

W dziedzinie komunikacji drogowej brak jest propozycji zadan ponadlokalnych na
obszarze gminy Dobrzyca. Przewiduje si¢ jedynie realizacje¢ Transwojewodzkiej
Sciezki Rowerowe;.

Propozycje w zakresie infrastruktury technicznej

Wodociqggi i kanalizacja:

- rozbudowa i modernizacja uktadow sieciowych i stacji wodociggowych,
wprowadzanie w stacjach uzdatniania wody nowych technologii dla osiggnigcia
standardow UE,

- ushugi kanalizacyjne wymagaja stalego rozwoju ilosciowego (dostosowanie
mozliwosci odbioru, odprowadzania i unieszkodliwiania do stale rosnacych
potrzeb) i jakosciowego (zapewnienie jakosci i niezawodnosci unieszkodliwiania
sciekow),

Elektroenergetyka:
- na liniach SN i NN przewiduje si¢ podejmowanie dzialan w celu likwidacji
zagrozen zwigzanych ze spadkiem napigcia i niedoborami energii elektrycznej,
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- przewiduje si¢ zwigkszenie do min. 7,5% udzialu energii elektrycznej z
niekonwencjonalnych i odnawialnych zrdodet (elektrownie wodne, wiatrowe,
stoneczne, zaktady produkujace biogaz, biomase i biopaliwa),

- dokonczenie realizacji linii energetycznej NN 400 kV,

Gazownictwo:
- przewidywana jest budowa gazociggu magistralnego wysokiego cisnienia DN
1000 relacji Odolanéw — Wydartowo.

Propozycje w zakresie ochrony przyrody

Wstapienie Polski do EU wigze si¢ z konieczno$cig dostosowania prawa do
standardow unijnych.
W zakresie ochrony przyrody podstawowymi aktami s3:
- dyrektywa siedliskowa 92/43/EWG w sprawie ochrony siedlisk naturalnych oraz
dzikiej fauny i flory,
- dyrektywa ptasia 79/409/EWG o ochronie dziko zyjacych ptakow.
Zobowiazuja one rzady panstw do wytypowania obszarow, ktore beda tworzyé
europejska sie¢ ekologiczng NATURA 2000. Sie¢ ta tworzona jest z tzw.
Specjalnych Obszarow Ochrony (SOO) na podstawie Dyrektywy Siedliskowej i
Obszaréw Specjalnej Ochrony (OSO) na podstawie Dyrektywy Ptasiej. Podstawa
wytypowania tych obszaréw sa listy wrazliwych siedlisk, rzadkich i gingcych
gatunkow zwierzat 1 ro$lin oraz lista gatunkéw ptakdw wymagajacych utworzenia
obszar6w ochronnych.
W wojewodztwie wielkopolskim do sieci NATURA 2000 wytypowano 19 obszaréw,
z ktorych zaden nie dotyczy gminy Dobrzyca. Osiem Minister Srodowiska
wyznaczyl jako obszary specjalnej ochrony ptakoéw (rozporzadzenie z 21 lipca 2004
r. — Dz. U. Nr 229, poz. 2313). Ponadto zgodnie z ustawg o ochronie przyrody
Minister Srodowiska przekazat do Komisji Europejskiej projekt listy specjalnych
obszarow ochrony siedlisk (15 terendw). Wsrod tych propozycji znalazlty sie
,Dabrowy Krotoszynskie — Baszkow Rochy”, ktorych czes¢ znajduje si¢ w gminie
Dobrzyca.

Surowce mineralne

Nieodnawialno$¢ i ograniczono$¢ zasobow surowcOéw naturalnych oraz coraz

trudniejsze warunki geologiczno-goérnicze ich eksploatacji wskazuja na konieczno$¢:

- oszczednego gospodarowania zasobami,

- dalszej intensyfikacji badan geologicznych prowadzacych do rozpoznania
wgtebnej budowy Wielkopolski,

- objecie ochrong teren6w, na ktorych wystepuja surowce mineralne.

Lasy

»Polityka Les$na Panstwa” zatwierdzona przez Rade Ministrow w dniu 27.04.1997 r.

przewiduje zwigkszenie lesistosci.

Do zalesien preferowane sg obszary:

- niezbedne dla ochrony wod podziemnych najwyzszej i wysokiej ochrony, o
bardzo niskiej lesistosci,

- przeznaczone do realizacji krajobrazowych form zadrzewieniowych, ktorych
zadaniem jest taczenie kompleksoéw lesnych,

- o najnizszych klasach bonitacyjnych gleb, przede wszystkim V1 z, V1 i V.
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9.5. Propozycje w zakresie ochrony zabytkow i dobr kultury

Najwazniejsze zadania w kreatywnym ksztaltowaniu przestrzeni obejmuja:

- wyodrgbnienie obszarow kulturotworczych, tzn. obszaréw o wysokich walorach
srodowiska przyrodniczego i kulturowego,

- rewaloryzacja oS$rodkow wiejskich o duzym znaczeniu kulturowym i
historycznym, m. in. Dobrzycy,

- wyprowadzenie ruchu tranzytowego poza zabytkowe uktady historyczne (tam
gdzie jest to mozliwe); najpowazniejsze konflikty degradujace przestrzen
centrum wystepuja w Dobrzycy.

Obszary, dla ktorych obowiazkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych

Obowigzek sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynika z

przepisoOw nastepujacych aktow prawnych:

- prawo geologiczno-gornicze w odniesieniu do terenéw gorniczych,

- prawo ochrony $rodowiska i ustawa o ochronie przyrody w odniesieniu do obszarow
objetych r6znymi formami ochrony prawnej,

- ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami w odniesieniu do parkéow
kulturowych,

- ustawa o ochronie gruntow rolnych 1 lesnych w odniesieniu do gruntow
wymagajacych zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne.

W warunkach gminy Dobrzyca zachodzi potrzeba obowigzkowego sporzadzania planow

miejscowych. Dotyczy to zwlaszcza:

- obszaru i terenu gorniczego ,,JJarocin I’ w Lutyni i Strzyzewie,

- terenéw przeznaczonych pod zainwestowanie, dla ktorych zgodnie z ustawa o
ochronie gruntéw rolnych i lesnych wymagane sa zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntéw na cele inne niz rolne.

Obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomosci

Ocenia sig, ze scalen beda wymagaty obszary przewidywane do przeznaczenia na cele
zabudowy w formie zwartych zespolow, charakteryzujace si¢ rozdrobnieniem
wlasnosciowym lub ukladem granic wlasno$ci uniemozliwiajacym osiagnigcie
wlasciwego efektu funkcjonalnego, ekonomicznego (koszty uzbrojenia technicznego) i
przestrzennego.

Szczegdlnie pozadane jest przeprowadzenie scalenia na obszarze budownictwa
mieszkaniowego w Dobrzycy.

Obszar%f rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m

Nie przewiduje si¢ takich obszarow.
Obszary przestrzeni publicznej

Przestrzen publiczng w rozumieniu ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym stanowia:



14.

15.

Obszary o szczegolnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkancow, poprawy
jakosci ich Zycia i sprzyjajgce nawigzywaniu kontaktow spolecznych ze wzgledu na ich
poloZenie oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne, okreslone w studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy.

W warunkach gminy Dobrzyca do przestrzeni publicznej nalezy zaliczy¢ ulice 1 place w
obrebie obszarow zurbanizowanych oraz obiekty stuzgce zbiorowej rekreacji — parki,
osrodki 1 tereny rekreacyjne, W tym tereny sportowe.

Dla zapewnienia tadu przestrzennego wytyczne zagospodarowania przestrzeni
publicznych powinny okreslac:

- uksztattowanie granic rozdzielajacych strefe publiczng od prywatnej,

- elementy zagospodarowania przestrzeni: nawierzchnig, zielen, matg architekture,

- gabaryty 1 kolorystyke zabudowy,

- zasady umieszczania urzadzen stuzacych reklamie.

Obszary, dla ktorych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego

Z punktu widzenia prawidlowe] obstugi inwestycji oraz wlasciwego uksztaltowania
przestrzeni o najwyzszych walorach celowe jest sporzadzenie miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego dla nastepujacych obszarow:

- rejony intensywne zagospodarowywane rekreacyjnie; dla zapobiezenia degradacji
terenéw do czasu opracowania planu podziaty gruntow powinny zosta¢ wstrzymane,

- rejony wyznaczone do zabudowy na zwartych terenach, zwtaszcza w Dobrzycy,
Fabianowie 1 So$nicy; tereny o drobnych podziatach geodezyjnych powinny zosta¢
scalone,

- obszary przeznaczone dla rozwoju dziatalnosci gospodarczej,

- niektore obszary uzupelnien istniejacej zabudowy obiektami nie zwigzanymi z
produkcja rolna, potozone na gruntach klasy Il 1 IV,

- obszary, na ktorych nie bedzie mozliwe podjecie inwestycji w trybie wydania decyz;ji
0 warunkach zabudowy, w przypadku braku zabudowy w bezposrednim sasiedztwie
czy potrzeby ustalenia innych parametrow zabudowy niz w sgsiedztwie,

- rejony rozwoju funkcji turystycznej w Dobrzycy (teren objety strefa A — Scislej
ochrony konserwatorskiej).

Kolejno$¢ opracowan planow miejscowych dla wyzej wymienionych i innych terendéw, a

takze dla innych zadan zwigzanych z rozwojem przestrzennym gminy zalezna jest od

biezacych potrzeb, zgodnie z kolejnoscig ustalona przez Samorzad Gminy. Ustawowo
wymagana jest jednakze zgodnos$¢ z zapisem i rysunkiem Studium.

Obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych

Zmiany przeznaczenia gruntdw rolnych beda wymagaty obszary potozone na glebach
podlegajacych ochronie na podstawie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,
objete  planowanym  sporzadzeniem miejscowych plandw  zagospodarowania
przestrzennego.

Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntoéw lesnych bedzie wymagane w odniesieniu do
prywatnych terenow lesnych, na ktérych zostang dopuszczone inwestycje. Dotyczy to
przede wszystkim inwestycji rekreacyjnych i komunikacyjnych (drogi dojazdowe i ciagi
rowerowe 1 piesze, sieci infrastruktury technicznej). Generalng zasada stosowang przy
zmianie przeznaczenia gruntow lesnych powinna by¢ kompensacja przyrodnicza poprzez



zalesienie terenow pozwalajacych potaczy¢ oddzielne enklawy lesne w ciggly system, a
takze wprowadzanie na dziatki rekreacyjne drzewostanu sosnowego.

16. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej

Zasoby rolniczej przestrzeni produkcyjnej obejmuja tereny gospodarstw rolnych, na ktore
sktadaja si¢ obszary uzytkow wraz z osrodkami produkcyjnymi w formie zagrod
indywidualnych oraz obszary mato przydatne rolniczo stuzace jednak utrzymaniu
korzystnych cech srodowiska.

Struktura przestrzenne terenow zabudowy wiejskiej w gminie Dobrzyca jest

niejednorodna. Wystepuje znaczne zrdznicowanie stopnia koncentracji zabudowy, od

uktadow bardzo zwartych (Dobrzyca) do silnie rozproszonych (Galew). Nastepuje
zlewanie si¢ zabudowy wsi w ciaggle uklady sieciowe wzdluz drog tranzytowych

(Dobrzyca — Trzebin — Galew; Dobrzyca — Strzyzew; Izbiczno — So$niczka — So$nica).

Powoduje to utrudnienia komunikacyjne, wzrost naktadéw na uzbrojenie techniczne

zabudowy, podziat krajobrazu na enklawy uniemozliwiajace rozprzestrzenianie si¢

gatunkow.

Podstawowymi elementami strategii rozwoju rolnictwa gminy sg m. in.:

- wzrost produkcji rolniczej poprzez koncentracje gospodarstw 1 wzrost skali produkcji,

- zmiana roli wsi 1 rolnictwa w lokalnej gospodarce z uwzglednieniem ksztattowania
si¢ wsi wielofunkcyjnej.

Oproécz rolnictwa wskazane jest wprowadzanie pozarolniczej dziatalnosci produkcyjnej i

ustugowej w dostosowaniu do istniejgcego zainwestowania oraz lokalnych zasobow

srodowiska przyrodniczego.

Gospodarka na terenach rolnych w gminie wymaga przyjecia nastgpujacych zasad:

- ograniczanie rozwoju zabudowy jednorodzinnej nie zwigzanej z pracg na rzecz
rolnictwa na terenach poza obszarami zabudowanymi,

- zachowanie istniejgcych tradycyjnych uktadow urbanistycznych wsi,

- zwigkszenie nasycenia terenow rolnych w wuslugi handlowe, gastronomiczne,
rzemie$lnicze, w formie obiektow wolnostojacych lub wbudowanych w obiekty
mieszkalne,

- integrowanie zabudowy z krajobrazem poprzez wprowadzanie wysokiej zieleni
przydomowej,

- wprowadzenie zakazu lokalizacji przemystowych ferm hodowli zwierzat nie
dysponujacych odpowiednia powierzchnia wlasnych gruntow spetniajacych
wymagania dla utylizacji gnojowicy,

- na terenach atrakcyjnych krajobrazowo wspieranie rozwoju gospodarstw
agroturystycznych i rolnictwa ekologicznego,

- zgodnie z ustawa o ochronie S$rodowiska stosowanie $rodkdéw zapewniajacych
utrzymanie w glebie stosunkéw wodnych niezbgdnych do zachowania rownowagi
przyrodniczej, przy przygotowywaniu i wykonywaniu robot melioracyjnych oraz
innych robot ziemnych zmieniajacych stosunki wodne,

- obowigzkowe utrzymywanie 1 uzupelianie zadrzewien $rédpolnych oraz
przydroznych,

- dopuszczenie scalania 1 wymiany gruntow, z zakazem likwidacji zieleni, zadrzewien
srédpolnych i przydroznych w trakcie scalania,

- dopuszczenie mozliwosci wydobycia kruszywa poza miejscami wyznaczonymi pod te
funkcje gospodarcza i pod warunkiem uzyskania stosownych pozwolen zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami,
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- dopuszczenie elektrowni wiatrowych lokalizowanych poza strefami przelotu ptakow 1
zgodnych z obowiazujacymi przepisami w czgséci poéinocno-zachodniej i potudniowo-
wschodniej gminy,

- sporzadzanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla terenow
wyznaczonych pod zabudowe na gruntach gleb IV i III klasy.

Zabezpieczenie potrzeb lokalizacyjnych dla gospodarstw drobnotowarowych moze by¢

realizowane na terenach przeznaczonych pod zabudowg siedliskowg i1 jednorodzinng.

Tereny bezposrednio przylegajace do zabudowy moga by¢ miejscem lokalizacji obiektow

1 urzadzen produkcji rolniczej oraz ustug rolniczych przy wyeliminowaniu konfliktoéw

sanitarnych.

Ksztaltowanie lesnej przestrzeni produkcyjnej
Na lesng przestrzen produkcyjng skladaja si¢ tereny lasow Panstwowych oraz lasy
prywatne. Aktualna sytuacja gospodarcza w rolnictwie wyeliminowata z upraw tereny o
niskiej bonitacji, polozone na ogdt w sasiedztwie obszaréw le$nych. Zalesienie tych
terendw przyczyni si¢ oprocz zwickszenia lesistosci gminy i poprawy uksztattowania
granicy rolno-lesnej, takze do podniesienia atrakcyjnosci krajobrazu.
W zakresie gospodarki lesnej i zadrzewieniowej nalezy:
- dazy¢ do zwigkszania powierzchni lesnej 1 do wyrOwnywania granic kompleksow
le$nych poprzez zalesianie gruntow nieprzydatnych do produkcji rolnej wskazanych
na rysunku ,,Studium” oraz innych spetiajacych wymogi przepisow odrebnych, w
tym m. in.:
klasy V1iV,
okresowo zalewanych,
zdegradowanych w rozumieniu ustawy o ochronie gruntow rolnych,
- prowadzi¢ prace zadrzewieniowe w sposob kompleksowy z uwzglednieniem przede
wszystkim ich funkcji biologicznych, estetycznych i spotecznych.

Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych

Zagrozenie powodziowe wystepuje w dolinie rzeki Lutyni. W zwigzku z tym rejon ten
zostal wytaczony z zabudowy.

Natomiast na pozostatym obszarze gminy Dobrzyca nie wystgpuja tereny narazone na
osuwanie si¢ mas ziemnych.

Obiekty i obszary, dla ktorych wyznacza si¢ w zlozu kopaliny filar ochronny
Nie wystepuja na obszarze gminy Dobrzyca.

Obszary pomnikow zaglady i ich stref ochronnych oraz obowiazujace na nich
ograniczenia prowadzenia dzialalnosci gospodarczej

Pomniki zagtady wystepuja w nastepujacych miejscowosciach:

- Sosnica — obelisk pamieci 131 Polakow z Berezowicy Malej wymordowanych przez
ukrainskich szowinistow w 1944 r.,

- Soénica — obelisk pamigci parafian wymordowanych w czasie okupacji przez
hitlerowcow,

- Dobrzyca — pomnik ku czci polegtych w latach 1914 — 1947,



Pomniki kultury wspolczesnej:
- Dobrzyca — obelisk ku czci Premiera Stanistawa Mikotajczyka.

20. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji i rekultywacji

Do obszaréw wymagajacych przeksztatcen zaliczono:

- obszar centrum Dobrzycy — poprawienie organizacji i zagospodarowania przestrzeni
rynku, poprawa zagospodarowania w rejonie zespotu patacowo-parkowego oraz
zabudowy przy ul. Jarocinskie;j,

- otoczenie dawnych dworow i parkow wiejskich,

- tereny dawnych osrodkow produkcyjnych PGR i1 RSP,

- tereny poprzemystowe w Fabianowie i So$nicy.

Rekultywacji wymagajq:

- tereny wysypisk skfadowisk $mieei odpadow w Strzyzewie oraz nielegalnych
wysypisk sktadowisk na obszarze gminy,

- tereny poeksploatacyjne iléw w Fabianowie oraz kruszywa (mate zwirownie na
obszarze gminy).

21. Granice stref zamknietych i ich stref ochronnych
Tereny zamknigte nie wystepujag w gminie Dobrzyca.
22. Obszary problemowe wystepujace w gminie

Do najwazniejszych obszarow problemowych mozna zaliczy¢:

- tereny atrakcyjne przyrodniczo i kulturowo — antropopresja,

- tereny skladowiska odpadéw w Strzyzewie (w likwidacji) — zagrozenie dla
srodowiska,

- rejony i miejscowosci po byltych PGR m. ni. Ruda, Karmin, Czarnuszka,

- konieczno$¢ poprawy komunikacji drogowej w Dobrzycy.

CZESC V
POLITYKA PLANISTYCZNA

1. Postepowanie planistyczne

Istniejgcy uktad funkcjonalno-przestrzenny gminy byl ksztaltowany gtownie na podstawie
realizacji ustalen miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
opracowanych przed 1995 r. W latach nast¢gpnych dokonano kilkakrotnych aktualizacji 1
zmian dotyczacych wybranych terendw w gminie, gléwnie pojedynczych dziatek.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uniewaznita plany miejscowe opracowane przed 31 grudnia 1995 r. W tej sytuacji jedynym
dokumentem planistycznym obejmujacym obszar calej gminy jest Studium.

Studium jest dokumentem koordynujacym, okreslajacym polityke w zakresie gospodarki
przestrzennej oraz okreslajagcym dziatania na rzecz rozwoju zagospodarowania gminy.
Studium stanowi¢ bedzie glowny punkt odniesienia oraz Zrddlo informacji z zakresu
rozwoju przestrzennego dla:

- opracowania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,



- opracowani analiz i prac studialnych oraz koncepcji rozwojowych,

- opracowania programow dziatan stuzacych pozyskiwaniu funduszy ze $rodkéw Unii
Europejskiej.

Studium bedzie podstawa do okre$lania kolejnosci, zakresu obszarowego i

przedmiotowego miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Nie bedzie

jednak stanowilo podstawy do wydawania decyzji administracyjnych w sprawach

lokalizacji 1 budowy obiektéw budowlanych.

W studium okreslono ogoélnie tereny, dla ktoérych nalezy podja¢ dziatania planistyczne. W

planach miejscowych nalezy kazdorazowo okre$li¢ zasady podzialu terenu, wydzielenia

nowych dziatek, minimalne parametry dziatek oraz podstawowe parametry zabudowy i

zasady obstugi techniczne;.

Proces realizacji polityki przestrzennej powinien by¢ na biezaco monitorowany, gdyz

informacja o zmianach w zagospodarowaniu przestrzennym ma fundamentalne znaczenie

dla prowadzenia optymalnej gospodarki przestrzennej.

W przypadku zmiany istotnych warunkdw zewngtrznych 1 wewnetrznych majacych wptyw

na zagospodarowanie i polityke przestrzenng gminy moze wystagpi¢é potrzeba

wprowadzenia zmian do studium.

2. Stan opracowan planistycznych
L.p. Numer uchwaty i data Tre$¢ uchwaly Publikacja uchwaty
1. 2. 3. 4.
zmiana  miejscowego  planu | Dz. Urz. Woj. WIkp
1. | Nr XXXI/207/02 Rady Gminy Dobrzyca |zagospodarowania przestrzenne- | Nr 77, poz. 1987,

z dnia 28 marca 2002 r.

go gm. Dobrzyca w czgéci dot.
wsi Dobrzyca

z dnia 28 marca 2002 r.

zmiana  miejscowego  planu | Dz. Urz. Woj. Wilkp
2. | Nr XXXI1/208/02 Rady Gminy Dobrzyca |zagospodarowania przestrzenne- | Nr 77, poz. 1988,
z dnia 28 marca 2002 r. go gm. Dobrzyca w czgéci dot. z dnia 28 marca 2002 r.
wsi Karmin
zmiana  miejscowego  planu | Dz. Urz. Woj. Wikp
3. | Nr XXXI1/209/02 Rady Gminy Dobrzyca | zagospodarowania przestrzenne- |Nr 77, poz. 1989,
z dnia 28 marca 2002 r. go gm. Dobrzyca w czgéci dot. z dnia 28 marca 2002 r.
wsi Karminek
zmiana  miejscowego  planu | Dz. Urz. Woj. WIkp
4. | Nr XXXI1/210/02 Rady Gminy Dobrzyca | zagospodarowania przestrzenne- | Nr 77, poz. 1990,
z dnia 28 marca 2002 r. go gm. Dobrzyca w czgsci dot. z dnia 28 marca 2002 r.
wsi KozminieC
zmiana  miejscowego  planu | Dz. Urz. Woj. Wlkp
5. | Nr XXXI1/211/02 Rady Gminy Dobrzyca | zagospodarowania przestrzenne- | Nr 77, poz. 1991,

z dnia 28 marca 2002 r.

go gm. Dobrzyca w czgsci dot.
wsi Lutynia

z dnia 28 marca 2002 r.

Uchwata nr XXXVII/210/06 Rady Gminy Dobrzyca z dnia
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca,

ze zmianami.

3. Wykaz opracowan wskazanych do wykonania

23 pazdziernika 2006 r. w

Tereny wymagajace opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:
- tereny realizacji ponadlokalnych zadan publicznych,
- tereny wymagajace opracowan na podstawie przepisOw odrebnych,
- obszary zwartych terenéw mieszkaniowych,




- centrum wsi Dobrzyca,
- obszary zainwestowania rekreacyjnego,
- tereny planowanych dolesien.

Programy i koncepcje rozwojowe proponowane do wykonania:

- koncepcje funkcjonalno-przestrzenne dla rejonu Dobrzycy ze szczegdlnym
uwzglednieniem uktadu komunikacji,

- program rewaloryzacji przestrzeni wsi Dobrzyca celem podniesienia standardu wsi
gminnej b¢dgcej waznym dla regionu osrodkiem turystyczno-krajoznawczym,

- rewitalizacja pozostatych miejscowosci celem poprawy warunkow zycia i
bezpieczenstwa mieszkancow (mozliwo$¢ wykorzystania funduszy unijnych).

Kolejnos¢ opracowan planéw miejscowych dla wyzej wymienionych i innych terendéw, a

takze dla innych zadan zwigzanych z rozwojem przestrzennym gminy zalezna jest od

biezacych potrzeb, zgodnie z kolejno$cig ustalong przez Samorzad Gminy. Wymagana jest

jednakze zgodno$¢ z zapisem i rysunkami Studium.

CZESC VI
. Wykaz materialow wyjsciowych

1. Podktady mapowe:

- mapa topograficzna 1: 25 000

- mapy ewidencji gruntow w skali 1: 5 000

- mapy glebowo-rolnicze w skali 1: 5 000

Strategia rozwoju Wojewodztwa Wielkopolskiego, Poznan 2000 r.

3. Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego WBPP w
Poznaniu, 2004+ 2010 .

4. Strategia Powiatu Pleszewskiego.

5. Opracowanie ekofizjograficzne dla gminy Dobrzyca — mgr Jadwiga Korynska, Kalisz
2004 r.

6. Program gospodarki wodno-sciekowej w gminie Dobrzyca,” BIPROWOD” w
Poznaniu, 2003 r.

7. Gmina Dobrzyca — miejscowy plan ogdélny zagospodarowania przestrzennego WBBP
Kalisz, ............ r.

8. Gmina Dobrzyca — =zmiana miejscowego planu ogo6lnego zagospodarowania
przestrzennego, 2002 r.

9. Program Ochrony Srodowiska dla powiatu pleszewskiego na lata 2004-2007.

N
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1. Podstawa prawna, cel i zakres opracowania zmiany studium.

2. Procedura formalno prawna zmiany studium.

3. Uwarunkowania wynikajace z wystepowania obiektow i terenéw chronionych na
podstawie przepisow odrebnych

4. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczaniu terenow.

Tereny obje¢te zmiang studium.

5. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendéw,
w tym tereny wylaczone z zabudowy.

6. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr
kultury wspolczesne;j.

7. Uzasadnienie i synteza ustalen studium.



1. Podstawa prawna, cel i zakres opracowania zmiany studium.

Obecnie opracowywana zmiana studium jest sporzadzana na podstawie ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz. U. Nr 80, poz.
717 ze zm.).

Prace nad zmiang studium zostaly rozpoczete po podjeciu uchwaty przez Rad¢ Gminy
Dobrzyca nr XVI/75/07 z dnia 26 pazdziernika 2007 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobrzyca, oraz uchwaty nr XX/105/08 Rady Gminy Dobrzyca z dnia 6 lutego 2008 r.
w sprawie zmiany uchwaty Nr XVI/75/07. Zadaniem zmiany studium jest wyznaczenie
terenOw przeznaczonych pod zabudowe ustlugowa, mieszkaniowa, zagrodowa oraz tereny

sktadow, magazynow i obiektow produkcyjnych.

Zmiany jakie wprowadzono do studium dotycza wskazania nowych kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca zgodnie art. 10 wust.2 ustawy
o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym, przy réwnoczesnym uwzglednieniu

istniejacych uwarunkowan okreslonych m.in. w art. 10 ust.1.

Elaborat opracowania zmiany studium sklada sie z nastepujacych czesci:

1) Uchwaty Rady Gminy Dobrzyca w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca,

2) zalacznika nr 1 do Uchwaty:
Rysunku studium pt. “Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Dobrzyca. Uwarunkowania przestrzenne”, opracowanego w skali
1:25 000,

3) zalacznika nr 2 do Uchwaty:
Rysunku studium pt. “Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Dobrzyca. Kierunki zagospodarowania przestrzennego”,
opracowanego w skali 1:25 000,

4) zalacznika nr 3 do Uchwaty:
Rysunku studium pt. “Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Dobrzyca. Polityka ochronna”, opracowanego w skali 1:25 000,

5) zalacznika nr 4 do Uchwaty:



ujednolicony tekst studium - “Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Dobrzyca”,

6) zalacznika nr 5 do Uchwaly: rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia uwag dotyczacych

projektu studium zgtoszonych w trakcie wytozenia do publicznego wgladu.

2. Procedura formalno prawna zmiany studium.

Prace nad przygotowaniem zmiany Studium Uwarunkowan 1 Kierunkéw

Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Dobrzyca przebiegaly w nastepujacych terminach:

Podjecie uchwaty nr XVI/75/07 przez Rad¢ Gminy Dobrzyca z dnia 26 pazdziernika
2007 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca.

Podjecie uchwaty nr XX/105/08 Rady Gminy Dobrzyca z dnia 6 lutego 2008 r.
w sprawie zmiany uchwaty Nr XVI/75/07.

Zawiadomienie w miejscowej prasie oraz przez obwieszczenie, a takze w sposob
zwyczajowo przyjety o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania zmiany
studium pismo z dnia 12.12.2007 r. oraz 14.02.2009 r.

Powiadomienie zainteresowanych instytucji 1 organéw wilasciwych do uzgadniania
i opiniowania projektu studium o przystgpieniu do opracowania Studium, pismo
nr RIiPP.7320-11/07 z dnia 12 grudnia 2007 r. , oraz pismo nr RLiPP.7320-02/08
z dnia 14 lutego 2008 r. wraz z rozdzielnikiem.

Zaopiniowanie projektu zmiany studium przez Komisj¢ Architektoniczno -
Urbanistyczng w dniu 04.04.2008 r.

Uzgodnienie projektu zmiany studium z zarzadem wojewodztwa w zakresie jego
zgodnosci z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa — pisSmo
nr DI IV-183-7323/154/2008 z dnia 12.05.2008 r.

Uzgodnienie projektu zmiany studium z wojewoda w zakresie jego zgodno$ci
z ustaleniami programoéw, o ktorych mowa w art. 48 ust. 1 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym — pismo nr W1.Ka-1.7041-23/08 z dn. 17.06.2008 r.
Zaopiniowanie projektu zmiany studium przez wlasciwe organy i instytucje — pismo nr
RLiPP.7320-02/08 z dnia 29.07.2008 .

Przeprowadzenie strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko.

Ogtloszenie o wylozeniu projektu zmiany studium do publicznego wgladu w dniu

02.04.2009 r.



e Wylozenie projektu zmiany studium wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko do
publicznego wgladu, w okresie od 21.04.2009 r. do dnia 21.05.2009 r., z mozliwoscig
sktadania uwag do dnia 29.06.2009 r. oraz dyskusja publiczng na temat rozwigzan
przyjetych w projekcie studium w dniu 21.05.2009 r.

e Uchwalenie zmiany studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania

przestrzennego przez Rad¢ Gminy Dobrzyca na sesji w dniu 30 czerwca 2009 r.



3. Uwarunkowania wynikajace z wystepowania obiektow i terenéw chronionych na

podstawie przepisow odrebnych.

Dziatka oznaczona nr ewid. 217 potozona w Kozmincu, oraz dziatki nr 29/1 1 29/3
w Karminku znajdujg si¢ w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Dgbrowy
Krotoszynskie”, ktory zostat utworzony Rozporzadzeniem nr 6 Wojewody Kaliskiego z dnia
22 stycznia 1993 r. Dabrowy Krotoszynskie to trzy zespoly naturalnych, urozmaiconych
dabrow $wietlistych ze starodrzewiem - dab szypulkowy, dab bezszyputkowy, grab
zwyczajny, leszczyna pospolita, czgsciowo przemieszanych z nowymi nasadzeniami sosny
i innych drzew. Gléwnym celem istnienia ostoi jest ochrona najwigkszego w Europie

zwartego kompleksu lasow debowych.

4. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczaniu terenow.

Tereny obje¢te zmiang studium.

Na rysunkach studium przedstawiono kierunki zmian w strukturze przestrzennej
gminy oraz w przeznaczeniu terendOw objetych zmiang studium. Poszczegdlne tereny

oznaczono kursywa — kolejng liczbg wraz z symbolem literowym.

Wykaz wprowadzonych zmian przedstawia ponizsza tabela:

L.p. Obreb geodezyjny/ Nr zmiany Symbol Nowe przeznaczenie
nr ewid. (rok terenu
zmiany)

1 Dobrzyca 1 P/U/M/US Tereny obiektow produkcyjnych, sktadow

dz. nr 1002/20, 1002/11 i magazynéw, zabudowy  ushugowe;j,
(2009) mieszkaniowej i sportu i rekreacji

2 Dobrzyca 2 U/M Tereny zabudowy uslugowej i mieszkaniowej
dz. nr 170a
(nowy nr 1598) (2009)

3 Dobrzyca 3 U Tereny zabudowy ustugowe;j
dz. nr 973/16, 973/19,

973/11 (2009)

4 Karminek 4 M/P/R  Tereny zabudowy mieszkaniowej i tereny

dz. nr 29/1, 29/3 obiektow produkcyjnych, sktadow
(2009) i magazynow; tereny rolnicze

5 Kozminiec 5 ) Tereny zabudowy uslugowe;j
dz. nr 217 (2009)

6 KoZminiec 6 P/U/R/IRM | Tereny obiektow produkcyjnych, sktadow
dz. nr 363/6, 363/9, i magazynéw i zabudowy ustugowej, tereny
367/2, 364 (2009) rolnicze i zabudowy zagrodowej

7 Sosnica 7 P/UM  Tereny obiektow produkcyjnych, sktadow
dz. nr 4/13 i magazynéow, zabudowy  ushugowej

(2009) i mieszkaniowej




L.p. Obreb geodezyjny/ Nrzmiany  Symbol Nowe przeznaczenie
nr ewid. (rok terenu
zmiany)
8 Sosnica 8 P/U Tereny obiektow produkcyjnych, sktadow
dz. nr 15/2 (2009) i magazyndéw i zabudowy ustugowe;j
9 Dobrzyca dz. nr 517/1 i 9 U/uUs Tereny zabudowy ushugowej 1 sportu
762/5 (2009) i rekreacji
10 Karminek dz. nr 79 10 U/M Tereny zabudowy ushugowej i mieszkaniowe;j
(2009)

W sytuacji gdy na danym obszarze rozwojowym przedstawionym na rysunkach
studium, wystepuje wigcej niz 1 symbol literowy, nalezy to rozumie¢ ze poszczeg6lne funkcje

mogg by¢ realizowane tacznie lub osobno.

5. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendw,

w tym tereny wylaczone z zabudowy.

Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow
objetych zmiang studium zostaty zawarte w cze$ci IV, rozdziat 2.

Ustala si¢ konieczno$¢ zglaszania do Szefostwa Shuzby Ruchu Lotniczego Sit
Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej wszelkich obiektow o wysokosci rownej i wigkszej jak

50,0 m npt. przed wydaniem pozwolenia na ich budowg.

6. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury

wspolczesnej.

1. W obrebie dziatki nr 170a w Dobrzycy znajduje si¢ budynek figurujacy w ewidencji
zabytkow. Wszelkie prace dotyczace zewnetrza domu nalezy uzgodni¢ w Wojewodzkim
Urzgdzie Ochrony Zabytkow w Poznaniu, Delegatura w Kaliszu.

2. Dziatki oznaczone nr ewid. 29/1, 29/3 w Karminku — obszar Archeologicznego Zdjecia
Polski - AZP65-35/85 — projekt inwestycji nalezy uzgodni¢ z Wojewodzkim Urzedem

Ochrony Zabytkow w Poznaniu, Delegatura w Kaliszu.

Pozostale ustalenia z zakresu ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow zostaly zawarte

w czgscei IV, rozdziat 5.



7. Uzasadnienie i synteza ustalen studium.

Opracowana zmiana studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca jest opracowaniem strategicznym, pozwalajacym dalej
rozwija¢ nowe formy zagospodarowania przestrzennego gminy. Zmiana studium mimo ze
nie ma rangi prawa miejscowego, jest ,,0813” systemu planowania przestrzennego na poziomie
gminy.

W opracowanym dokumencie znalazty si¢ informacje wynikajace m.in. z:

- analizy wnioskéw zwigzanych z potrzeba wyznaczenia nowych terenow rozwojowych,
a wynikajacych z cz¢sciowej dezaktualizacji dotychczas obowigzujacego studium,

- sformulowania kierunkoéw rozwoju 1 zagospodarowania przestrzennego gminy.

W zmianie studium wyznaczono lacznie 10 nowych terendw rozwojowych, i obejmujacych

rézne formy zagospodarowania terenu.

W studium oprdcz terendow juz wyznaczonych pod zainwestowanie, wskazano nowe
tereny rozwojowe zabezpieczajace w pelni potrzeby gminy w zakresie rozwoju budownictwa
mieszkaniowego, dzialalno$ci ustugowej 1 gospodarczej. Nowe tereny zabudowy zostaty
wyznaczone gléwnie wzdhuz istniejgcych, drog jako kontynuacja zabudowy juz istniejacej
i wykorzystaniu wolnych parcel. Zaprojektowane kierunki rozwoju gminy uwzgledniajg jej
predyspozycji i mozliwosci z uwzglednieniem zasad ochrony $rodowiska przyrodniczego

i kulturowego.

Pozostate informacje okreslone art. 10 ust. 1 1 2 Ustawy o planowaniu

1 zagospodarowaniu przestrzennym, zostaly zawarte w ustaleniach pierwotnej czgsci studium.
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1. Podstawa prawna, cel i zakres opracowania zmiany studium.

2. Procedura formalno prawna zmiany studium.

3. Uwarunkowania wynikajace z wystepowania udokumentowanych z6z kopalin
| terenow goérniczych.

4. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczaniu terenow.
Tereny obje¢te zmiang studium.

5. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow,

w tym tereny wylaczone z zabudowy.

6. Obszary i zasady dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspolczesnej.

7. Kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej.

8. Obszary na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa i ustaleniami programow stuzacych realizacji inwestycji celu
publicznego o znaczeniu krajowym.

9. Obszary dla ktorych obowiazkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym tereny
wymagajace przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomosci, a takze obszary
rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 400 m 2 oraz
obszary przestrzeni publicznej.

10. Obszary dla ktéorych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego, W tym obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntow rolnych
i lesSnych na cele nierolnicze i nielesne.

11. Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych.

12. Obszary pomnikow zaglady i ich stref ochronnych oraz obowiazujacego na nich

ograniczenia prowadzenia dzialalnosci gospodarczej.

13. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji lub rekultywacji.

14. Granice terenow zamknietych i ich stref ochronnych.

15. Uzasadnienie i synteza ustalen projektu studium.



1. Podstawa prawna, cel i zakres opracowania zmiany studium.

Obecnie opracowywana zmiana studium jest sporzadzana na podstawie ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz. U. Nr 80, poz.
717 ze zm.).

Prace nad zmiang studium zostaly rozpoczete po podjeciu uchwaty przez Rad¢ Gminy
Dobrzyca nr VII/36/07 z dnia 5 marca 2007 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobrzyca, oraz uchwaty nr XIX/92/07 Rady Gminy Dobrzyca z dnia 28 grudnia 2007 r.
w sprawie zmiany uchwaly VII/36/07 z dnia 5 marca 2007 r. (powigkszenie zakresu
opracowania). Zadaniem zmiany studium jest wyznaczenie terenéw przeznaczonych pod
rozwoj elektrowni wiatrowych. W zwigzku z brakiem stosownych zapisow w dotychczas
obowigzujacym studium z 2005 r., konieczne stalo si¢ opracowanie zmiany tego dokumentu.
W dotychczas obowigzujacej czesci tekstowej studium nowo wprowadzone zmiany zostaly

oznaczone kursywa, a informacje nieaktualne zostaty przekreslone.

Zmiany jakie wprowadzono do studium dotycza wskazania nowych kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca zgodnie art. 10 wust.2 ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, przy rownoczesnym uwzglednieniu

istniejgcych uwarunkowan okreslonych m.in. w art. 10 ust.1.

Elaborat opracowania zmiany studium sklada si¢ z nast¢pujacych czesci:
1) Uchwaty Rady Gminy Dobrzyca w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca,

2) zalacznika nr 1 do Uchwaly:

Rysunku studium pt. “Studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Dobrzyca. Uwarunkowania przestrzenne”, opracowanego w skali
1:25 000,

3) _zatacznika nr 2 do Uchwaty:

Rysunku studium pt. “Studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Dobrzyca. Kierunki zagospodarowania przestrzennego”,
opracowanego w skali 1:25 000,

4) zalacznika nr 3 do Uchwaly:

Rysunku studium pt. “Studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania

przestrzennego Gminy Dobrzyca. Polityka ochronna”, opracowanego w skali 1:25 000,



5) zalacznika nr 4 do Uchwaly:

ujednolicony tekst studium - “Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Dobrzyca”,

6) zalacznika nr 5 do Uchwaly:
rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag dotyczacych projektu zmiany studium

zgloszonych w trakcie wylozenia do publicznego wgladu.

2. Procedura formalno prawna zmiany studium.
Prace nad przygotowaniem zmiany Studium Uwarunkowan 1 Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Dobrzyca przebiegaty w nastepujacych terminach:

e Podjecie uchwaty nr VII/36/07 przez Rade Gminy Dobrzyca z dnia 5 marca 2007 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca, oraz uchwaly nr X1X/92/07 z dnia
28 grudnia 2007 r. zmieniajaca zakres obszaru opracowania.

e Zawiadomienie w miejscowej prasie oraz przez obwieszczenie, a takze w sposob
zwyczajowo przyjety o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania zmiany
studium.

e Powiadomienie zainteresowanych instytucji i organéw wiasciwych do uzgadniania
1 opiniowania projektu studium o przystgpieniu do opracowania zmiany studium, pismo
nr RLIPP.7320-7/07 z dnia 19.09.2007 r. oraz pismo nr RLiPP.7320-12/07 z dnia
14.01.2008 r. wraz z rozdzielnikiem.

e Zaopiniowanie projektu zmiany studium przez Komisj¢ Architektoniczno —
Urbanistyczng ~ w dniu 3 marca 2008 r.

e Uzgodnienie projektu zmiany studium z Zarzadem Wojewodztwa w zakresie jego
zgodno$ci  z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa —
pismo nr DI 1V-183-7323/116/2008 z dnia 03.04.2008 r.

e Uzgodnienie projektu zmiany studium z Wojewoda w zakresie jego zgodnosci
z ustaleniami programoéw, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym — pismo nr W1.Ka-1.7041-6/08 z dn. 21 maja 2008r.

e Zaopiniowanie projektu zmiany studium przez wlasciwe organy i instytucje — pismo nr
RLiPP.7320-12/07 z dnia 04.06.2008 .

e Przeprowadzenie strategicznej oceny oddziatywania na §rodowisko.

e Wylozenie projektu zmiany studium wraz z prognoza oddziatywania na Srodowisko



do publicznego wgladu, w okresie od 23.06.2009 do 23.07.2009, wraz z dyskusja
publiczng na temat rozwigzan przyjetych w projekcie studium w dniu 22.07.2009 r.
e Uchwalenie zmiany studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania

przestrzennego przez Rad¢ Gminy Dobrzyca na sesji w dniu 30 wrze$nia 2009 r.

3. Uwarunkowania wynikajace z wystepowania udokumentowanych zl6z kopalin

i terenow gorniczych.

Na terenie gminy Dobrzyca lezy cze¢$¢ ztoza gazu ziemnego Jarocin, dla ktérego
utworzono obszar i teren gorniczy ,,Jarocin I”. Na zalaczniku graficznym przedstawiono:
- czg$¢ obszaru 1 terenu gorniczego ,,Jarocin 7,
- odwierty czynne: Jarocin — 8K,
- odwierty zlikwidowane: Jarocin GN — 2, Jarocin GN — 3, Jarocin GN — 5, Lutynia — 1,
Kowalew — 3, Taczandéw — 3,

- granice koncesji na poszukiwanie i rozpoznawanie zt6z ropy naftowej i gazu ziemnego,
- orientacyjny przebieg gazociagow:

- gazocigg DN 65 relacji odwiert Jarocin — 8 K — Osrodek Grupowy Jarocin,

ci$nienie 15,0 Mpa, rok budowy 2001,
- gazocigg DN 50 relacji odwiert Jarocin — GN - 5 — Osrodek Grupowy Jarocin,
ci$nienie 15,0 Mpa, rok budowy 1982.

- nieczynny gazocigg DN 50 relacji odwiert Jarocin GN — 2 — Osrodek Grupowy

Jarocin, rok budowy 1982.
Przy projektowaniu obiektow terenowych nalezy zachowa¢ odpowiednie odleglosci
podstawowe (strefy ochronne):
a) 50 m od istniejacych czynnych odwiertdow zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Gospodarki  ,,w sprawie bezpieczenstwa 1 higieny pracy, prowadzenia ruchu oraz
specjalistycznego  zabezpieczenia  przeciwpozarowego w  zakladach  goérniczych
wydobywajacych kopaliny otworami wiertniczymi” w strefie tej zabrania si¢ wznoszenia
jakichkolwiek obiektow,
b) 5 - 10 m od zlikwidowanych odwiertow, w strefie tej oraz na zlikwidowanych odwiertach
zabrania si¢ wznoszenia jakichkolwiek obiektow,
c¢) odleglos¢ podstawowa od gazociagow do projektowanych obiektow terenowych, ktorg

wyznacza si¢ w zalezno$ci od rodzajow obiektow terenowych, $rednicy gazociagu i ci$nienia



W nim panujgcego na podstawie przepisow, wedtug ktorych sie¢ ta zostata zaprojektowana
I zabudowana, zgodnie z:

A) Rozporzadzeniem Ministra Przemystu 1 Handlu ,,w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe” oraz

B) Rozporzadzeniem Ministra Gornictwa ,w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ sieci gazowe” oraz normy branzowej BN — 80/8976-31 ,,Odlegtosci
poziome gazociggow wysokiego cisnienia od obiektow terenowych”.

Zgodnie z ww. rozporzadzeniami odleglosci te dla gazociaggu DN 65 1 DN 50 przyktadowo
Wynosza:

- dla budynkow uzytecznosci publicznej — 35 m,

- dla budynk6éw mieszkalnych zabudowy jedno- i wielorodzinnej — 20 m,

- dla wolnostojacych budynkow niemieszkalnych (np. stodoty, szopy) — 15 m,

- dla obiektow zaktadow przemystowych — 25 m od granicy terenu.

Jednoczesnie zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki ,,w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac sieci gazowe”

dla ww. gazociggow wyznacza si¢ strefe kontrolowang, ktéra wynosi:

dla gazociggow o $rednicy do DN 150 wiacznie — 4 metry (2 m w kazda stron¢ od osi
gazociagu).

W strefie kontrolowanej zabrania si¢ wznoszenia budynkéw, urzadzen stalych skladow
1 magazynow, sadzenia drzew oraz podejmowania jakichkolwiek dzialalno$ci mogacych
zagrozi¢ trwatosci gazociggow podczas ich eksploatacji. Istniejace gazociaggi nie stanowig

ograniczenia w rolnym uzytkowaniu terenu.

4. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczaniu terenow.

Tereny obje¢te zmiang studium.

Na rysunku studium — kierunki zagospodarowania przestrzennego (zatacznik nr 2)
przedstawiono kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu
terenow objetych zmiang studium. Nowa kategoria w przeznaczeniu terenOw stang si¢
obszary przewidziane pod rozwoj zespoldw elektrowni wiatrowych wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczng 1 komunikacyjng 1 tereny rolnicze, oznaczone na rysunku studium
symbolem - E/R. Za niezbedng infrastruktur¢ przyjmuje si¢ m. in. drogi, dojazdy, linie
kablowe, stacje rozdzielcze, oraz inne ktére moga wystapi¢ w zaleznosSci od potrzeb.

W studium dopuszcza si¢ rolnicze uzytkowanie terenu ~ w ramach wymienionej wczesniej



kategorii, pod warunkiem nie wystgpowania kolizji z funkcjg podstawowa terenu, jaka jest E.

W zmianie studium wyznaczono tacznie 9 obszardw przeznaczonych pod rozwdj

elektrowni wiatrowych z terenami rolniczymi, zlokalizowanych w poludniowo-wschodniej

1 p6éinocno - zachodniej czeéci gminy.

5. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow,

w tym tereny wylaczone z zabudowy.

Przy lokalizowaniu i realizacji elektrowni wiatrowych nalezy uwzgledni¢ ponizsze

ustalenia:

1)

2)

3)

4)

5)

Wszystkie obiekty o wysokosci 100 m nad poziom terenu lub wigce] stanowia
przeszkody lotnicze, i ze wzgledu na zapewnienie warunkow bezpieczenstwa ruchu
cywilnych statkbw powietrznych musza by¢ uzgadniane z Prezesem Urzedu
Lotnictwa Cywilnego.

Elektrownie wiatrowe o wysokosci 100 m nad poziom terenu lub wiecej, powinny by¢
wyposazone w znaki przeszkodowe (zewnetrzne kofice S$migiel pomalowane
w 5 pasow o jednakowej szerokosci, prostopadtych do dtuzszego wymiaru topaty
$migta, pokrywajacych 1/3 dlugosci topaty $migta — 3 koloru czerwonego lub
pomaranczowego i 2 bialego, pasy skrajne nie moga by¢ koloru bialego; $wiatla
przeszkodowe umieszczone na najwyzszym miejscu  gondoli), zgodnie
Z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu zglaszania oraz
oznakowania przeszkdd lotniczych.

Zobowigzuje si¢ Inwestora do powiadomienia Urzedu Lotnictwa Cywilnego, z co
najmniej dwumiesigcznym wyprzedzeniem o przewidywanym terminie ukonczenia
budowy inwestycji; w powiadomieniu nalezy poda¢ wszystkie dane o powstatych
przeszkodach, zgodnie z wymogami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury celem
umozliwienia wydania informacji dla zatdg statkow powietrznych o powstaniu
nowych przeszkdd lotniczych.

Ustala si¢ konieczno$¢ zglaszania do Szefostwa Stuzby Ruchu Lotniczego Sit
Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej  wszelkich obiektow o wysokosci rownej
1 wigkszej jak 50,0 m npt. przed wydaniem pozwolenia na ich budowg.

Przy lokalizacji i wyznaczaniu poszczegdlnych elektrowni wiatrowych, nalezy

przestrzega¢ Rozporzadzenia  Ministra Srodowiska w sprawie dopuszczalnych



poziomdw hatasu w §rodowisku, 1 zachowa¢ odpowiednig odleglos$¢ tych terenow od

terenéw objetych ochrong akustyczng.

6) W sytuacji gdy bedg znane parametry techniczne przysztych elektrowni wiatrowych
nalezy wyznaczy¢ obszar oddziatywania obiektu, dla ktérego zostanie ustanowiony

zakaz lokalizowania pomieszczen na staty lub czasowy pobyt ludzi.

7) W obszarze, o ktorym mowa w pkt. 6 dopuszcza si¢ wylacznie zabudowe budynkami i
budowlami niezbednymi do obstugi elektrowni, zgodnie z obowigzujacymi

przepisami.

8) Sposob zagospodarowania terendow przeznaczonych pod realizacje elektrowni
wiatrowych nie moze kolidowaé z przebiegiem przez te tereny sieci infrastruktury
technicznej o znaczeniu ponadlokalnym. Ustalenia projektu zmiany studium nie moga
ogranicza¢ lub utrudnia¢ projektowania 1 realizacji planowanych, ujetych

w obowigzujacym planie wojewodztwa:

a) linii elektroenergetycznej 400 kV wraz z wyznaczong wokot niej na podtsawie

przepiséw odrebnych strefg techniczna,

b) gazociagu wysokiego ci$nienia §r. 1000 mm wraz z wyznaczona wokol niego na

podstawie przepisoéw odrebnych strefg techniczng.

9) W zwigzku z potozeniem rejonu Il wyznaczonego na rysunku studium, ktory jest
przeznaczony m.in. pod lokalizacj¢ elektrowni wiatrowych (na potudnie od m.
Izbiczno  Sosniczka) w odlegtosci 2 - 3 km od obszaru specjalnej ochrony
ptakow Natura 2000 ,,Dabrowy Krotoszynskie”, oraz specjalnego obszaru ochrony
siedlisk Natura 2000 ,,Dabrowy Krotoszynskie”, a takze jego pd.-wsch. czesci
w odlegtosci 100 — 200 m od granicy obszaru waznego dla ptakéw w okresie
gniazdowania oraz migracji (,,Obszary wazne dla ptakow w okresie gniazdowania
oraz migracji na terenie wojewodztwa wielkopolskiego” Wylegala P., Kuzniak S.,
Dolata P, Poznan 2008), na etapie sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego nalezy rozwazy¢ mozliwos¢ lokalizacji
elektrowni  w bezposrednim sgsiedztwie obszaru waznego dla ptakow

w okresie gniazdowania i migracji.



Na obszarze objetym zmiang studium terenami wylaczonymi  z zabudowy
elektrowniami wiatrowymi beda tereny znajdujace si¢ w zasiggu oddziatywania oraz strefach
ograniczonego uzytkowania, od sieci i urzadzen infrastruktury technicznej 1 komunikacyjnej,
oraz obszary wyznaczone w studium pod rozwdj poszczegdélnych jednostek osadniczych
gminy. Szczegblowe parametry i warunki zabudowy zostang kazdorazowo okreslone na

etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

6. Obszary i zasady dziedzictwa Kkulturowego i zabytkow oraz dobr Kkultury
wspolczesnej.
Zasady ochrony stanowisk archeologicznych:

1) Zmiany sposobu uzytkowania terendw w strefach ochrony stanowisk oraz wykonanie
prac niwelacyjnych lub ziemnych nalezy uzgadnia¢ z wlasciwym organem ds. ochrony
zabytkéw, ktéry moze =zazadaé przeprowadzenia archeologicznych badan
ratowniczych lub nadzoru archeologicznego nad prowadzonymi pracami.

2) Na terenie gminy w bezposrednim sgsiedztwie stanowiska archeologicznego
obowigzuje zasada zglaszania stuzbie konserwatorskiej zamiaréw podejmowania
prac ziemnych zwigzanych z wykonywaniem gtebokich wykopow, robot

melioracyjnych, budowa tras komunikacyjnych i instalacji infrastruktury podziemne;j.

Inwestycje naruszajace strukture¢ gruntu wymagaja uzgodnien z urzedem
konserwatorskim oraz przeprowadzenia prac ratowniczo — archeologicznych w miejscu
osadzenia wiatrakow.

Pozostale ustalenia zostaty zawarte w rozdziale 5.

7. Kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury techniczne;j.

W zwigzku z planowanymi na terenie gminy nowymi inwestycjami z zakresu
realizacji farm wiatrowych, dopuszcza si¢  w studium remonty, przebudowy, modernizacje
1 budowy nowych odcinkéw drog i dojazdow, oraz niezbednej w tym zakresie infrastruktury
technicznej.

Projektowane sieci infrastruktury technicznej =zaleca si¢ prowadzi¢ w liniach
rozgraniczajacych drog. Dopuszcza si¢ prowadzenie elektroenergetycznych linii kablowych

taczacych poszczegodlne elektrownie wiatrowe rowniez poza drogami.



Przy realizacji inwestycji nalezy uwzgledni¢ wlasciwe zabezpieczenie w zakresie

przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drog pozarowych.

8. Obszary na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa i ustaleniami programow shuzacych realizacji inwestycji celu publicznego

0 znaczeniu krajowym.

Sejmik Wojewodztwa Wielkopolskiego w dniu 26 listopada 2001 r. uchwalil Plan
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego. Plan jest jednym z dwdch
dokumentéw, do uchwalenia ktorych ustawy te obliguja samorzad wojewodztwa. Drugim
dokumentem jest ,,Strategia rozwoju wojewodztwa wielkopolskiego” uchwalona w lipcu
2000 r. Zadaniem planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa jest koordynowanie
planowania na szczeblu krajowym i miejscowym — lokalnym. Plan ten nie ma rangi prawa
miejscowego, jest jednak wigzacy, poniewaz:

. jego ustalenia musza by¢ uwzglednione w uchwalanych przez organy samorzadu
terytorialnego  studiach uwarunkowan 1 kierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego gmin, z ktérymi z kolei musi by¢ spdjny kazdy opracowywany
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

- w planie zapisane zostajg wszystkie zadania rzagdowe 1 samorzadu wojewodztwa
stuzace realizacji ponadlokalnych celow publicznych ze wskazaniem obszaréw, na

ktérych przewiduje sie realizacje tych zadan.

W planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa uwzglednia sie zadania rzagdowe
stuzace realizacji ponadlokalnych celow publicznych wpisane do rejestru, oraz zadania
samorzadu wojewodztwa zawarte w programach wojewddzkich. W ramach zadan rzadowych
stuzacych realizacji ponadlokalnych celow publicznych nie zostaty wskazane zadne zadania
na terenie gminy Dobrzyca, a jedynie propozycje zadan ws$rod ktérych mozna

wymieni¢ m.in.:

w zakresie komunikacji:
~ trasa rowerowa o znaczeniu europejskim i wojewddzkim, relacji Gniezno — Zerkow —
Dobrzyca — Gotuchow — Kalisz,

w zakresie infrastruktury technicznej:



- projektowany gazociag tranzytowy o $rednicy 1000 mm relacji Mogilno — Wierzchowice,

- istniejaca linia energetyczna 400 kV,

- elektroenergetyka - na liniach $redniego 1 niskiego napiecia przewiduje sie
zdecydowane podejmowanie dziatah w  celu likwidacji  zagrozen zwigzanych ze
spadkiem napiecia, oraz wystepujacymi niedoborami dostaw energii elektryczne;j.
Szczegolnie dotyczy to terendw wiejskich polozonych w potnocnej i potudniowej czesci
Wielkopolski. Przewiduje si¢ zwigkszenie do min. 7,5 % udzialu energii elektrycznej
pochodzacej z nieckonwencjonalnych i odnawialnych zrédet energii w catkowitej rocznej

sprzedazy energii elektrycznej. Wszystkie zaktady produkujace t¢ energi¢ (elektrownie
wodne, wiatrowe 1 stoneczne, zaktady produkujace biogaz, biomas¢ i biopaliwa oraz
zaklady wykorzystujace ciepto geotermalne) poprzez wiaczenie do krajowego systemu

energetycznego wpltyna na poprawe zaopatrzenia regionu.

w zakresie ochrony srodowiska przyrodniczego:

obszar szczeg6lnej ochrony wod powierzchniowych — zlewnia chroniona — teren catej
gminy,

- obszary o niskich zasobach wod powierzchniowych — teren calej gminy,

- Obszar Chronionego Krajobrazu ,,Dgbrowy Krotoszynskie, Baszkoéw — Rochy”,

- tereny zagrozone wystepowaniem powodzi, (zasieg wody stuletniej), wokot cieku Lutyni.

Pozostate propozycje zostaly przedstawione w rozdziale 9 niniejszego studium.

9. Obszary dla ktorych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym tereny
wymagajace przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomosci, a takze obszary
rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 400 m 2 oraz

obszary przestrzeni publicznej.

Dla obszaréw objetych zmiang studium obowiazek sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego bedzie wynikat m.in. z nastepujacych aktow prawnych:
- Prawo ochrony $rodowiska 1 Ustawa o ochronie przyrody w odniesieniu do obszarow
objetych réznymi formami ochrony prawnej,
- Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i le§nych — w odniesieniu do gruntéw wymagajacych

uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne,



- Ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami — w sytuacji gdy zostanie utworzony
park kulturowy, ktorego celem jest ochrona krajobrazu kulturowego oraz zachowania
wyrozniajacych  si¢  krajobrazowo  terendow z  zabytkami = nieruchomymi

charakterystycznymi dla miejscowej tradycji budowlanej i osadniczej.

Tereny wymagajace przeprowadzenia scalen i podzialéw nieruchomosci bgda kazdorazowo
okreslone na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Mozna przyja¢ ze przeprowadzanie podziatow oraz scalen nieruchomosci bedzie dokonywane
w sytuacji gdy istniejagca powierzchnia dziatki wedlug granic wilasnosci, jej ksztalt lub
dostep do drogi i infrastruktury, uniemozliwia jej wykorzystanie dla okreslonych celow
1 zadan.

Dla obszarow objetych zmiang studium nie przewiduje si¢ rozmieszczenia obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 400 m® Obszary przestrzeni publicznej
zostang okreslone na etapie opracowania miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.

10. Obszary dla ktorych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntow rolnych

i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

Plany miejscowe sporzadza¢ si¢ bedzie w zaleznosci od potrzeb dla terendow
przeznaczonych pod lokalizacje elektrowni wiatrowych wraz z infrastrukturg techniczng
1 drogowa. Wszystkie z ww. terendw na ktorych beda wystgpowalty we fragmentach grunty
rolne klasy bonitacyjnej III 1 wyzszej, lub tereny lesne przekraczajace okreslone w ustawie
o ochronie gruntéw rolnych i lesSnych powierzchnie bgeda wymagaly uzyskania zmiany

przeznaczenia gruntow rolnych 1 lesnych na cele nierolnicze 1 nielesne.

11. Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych.

Tereny objete niniejsza zmiang studium nie sg narazone na niebezpieczenstwo

powodzi oraz osuwania si¢ mas ziemnych.



12. Obszary pomnikow zaglady i ich stref ochronnych oraz obowiazujacego na nich

ograniczenia prowadzenia dzialalnosci gospodarczej.

Wykaz pomnikéw zaglady przedstawiono w rozdziale 19.

13. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji lub rekultywacji.

Zagadnienie zostato przedstawione w rozdziale 20.

14. Granice terenow zamknietych i ich stref ochronnych.

Na terenach objetych zmiang studium nie wystepuja.

15. Uzasadnienie i synteza ustalen projektu studium.

Opracowana zmiana studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca jest opracowaniem strategicznym, pozwalajacym dalej
rozwija¢ nowe formy zagospodarowania przestrzennego gminy. Zmiana studium mimo ze
nie ma rangi prawa miejscowego, jest ,,0s13” systemu planowania przestrzennego na poziomie
gminy.

W zmianie studium wyznaczono nowe tereny przeznaczone pod rozwoj elektrowni
wiatrowych, zlokalizowane w potnocno-zachodniej 1 sSrodkowej czesci gminy, ktore obejmuja
duze, otwarte przestrzenie rolnicze. Na obszarach tych oprocz dotychczasowego uzytkowania
rolniczego, dopuszcza si¢ realizacje elektrowni wiatrowych. W zwigzku z rosngcym
zainteresowaniem ze strony inwestoréw na prowadzenia tego typu dziatalnosci, konieczne
stalo si¢ wprowadzenie zmian do dotychczas obowiazujacego dokumentu, ktory nie

przewidywal takich mozliwosci.

Pozostate informacje okreslone art. 10 ust. 1 i1 2 Ustawy o planowaniu

1 zagospodarowaniu przestrzennym, zostaly zawarte w ustaleniach pierwotnej czesci studium.
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. Wystepowanie udokumentowanych zl6z kopalin oraz zasobéw wéd podziemnych.
8. Wystepowanie terenéw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow odrebnych.

9. Stan systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia
uporzadkowania gospodarki wodno S$ciekowej, energetycznej oraz gospodarki

odpadami.
10. Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celow publicznych.

11. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczaniu terenow.

Tereny obje¢te zmiana studium.

12. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendw,
w tym tereny wylaczone z zabudowy.

13. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej.

14. Kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury technicznej.

15. Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych.

16. Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza si¢ w zlozu kopaliny filar ochronny.

17. Obszary pomnikow zaglady i ich stref ochronnych oraz obowiazujacego na nich
ograniczenia prowadzenia dzialalnosci gospodarczej.

18. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji lub rekultywacji.

19. Granice terenow zamknie¢tych i ich stref ochronnych.

20. Uzasadnienie i synteza ustalen studium.



1. Podstawa prawna, cel i zakres opracowania zmiany studium.

Do kolejnej zmiany studium przystapiono na podstawie Uchwaty Nr XLIV/274/10
Rady Gminy Dobrzyca z dnia 16 lutego 2010 r. Przedmiotem zmiany studium bylo
wyznaczenie terenu przeznaczonego pod zbiorke odpaddéw problemowych w Dobrzycy, oraz

przeznaczenia terenu pod ushugi w miejscowosci Trzebowa.

Zmiany jakie wprowadzono do studium dotycza wskazania nowych kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca zgodnie art. 10 wust.2 ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, przy roéwnoczesnym uwzglednieniu

istniejgcych uwarunkowan okreslonych m.in. w art. 10 ust.1.

Elaborat opracowania zmiany studium sklada si¢ z nastepujacych czesci:

1) Uchwaty Rady Gminy Dobrzyca w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca,

2) zalacznika nr 1 do Uchwaty:
Rysunku studium pt. “Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Dobrzyca. Uwarunkowania przestrzenne”, opracowanego w skali
1:25 000,

3) zalacznika nr 2 do Uchwaty:
Rysunku studium pt. “Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Dobrzyca. Kierunki zagospodarowania przestrzennego”,
opracowanego w skali 1:25 000,

4) zalacznika nr 3 do Uchwaty:
Rysunku studium pt. “Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Dobrzyca. Polityka ochronna”, opracowanego w skali 1:25 000,

5) zalacznika nr 4 do Uchwaty:
ujednolicony tekst studium - “Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca”,

6) zalacznika nr 5 do Uchwaty: rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag dotyczacych

projektu studium zgtoszonych w trakcie wytozenia do publicznego wgladu.



2. Procedura formalno prawna zmiany studium.
Prace nad przygotowaniem zmiany Studium Uwarunkowan 1 Kierunkow

Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Dobrzyca przebiegaty w nastepujacych terminach:

e Podjecie uchwaty nr XLIV/274/10 przez Rad¢ Gminy Dobrzyca z dnia 16 lutego 2010
r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca,

e Zawiadomienie w miejscowe] prasie oraz przez obwieszczenie, a takze w sposob
zwyczajowo przyjety o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania zmiany
studium.

e Powiadomienie zainteresowanych instytucji i organdéw wiasciwych do uzgadniania
1 opiniowania projektu studium o przystapieniu do opracowania zmiany studium, pismo
nr RIiPP.7320-3/10 z dnia 16 marca 2010 r. wraz z rozdzielnikiem.

e Zaopiniowanie projektu zmiany studium przez Komisje Architektoniczno —
Urbanistyczng ~ w dniu 31.05.2010 .

e Uzgodnienie projektu zmiany studium z Zarzadem Wojewddztwa w zakresie jego
zgodno$ci  z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa —
postanowienie nr 775/10 z dnia 26 sierpnia 2010 r.

e Uzgodnienie projektu zmiany studium z Wojewoda w zakresie jego zgodnosci
z ustaleniami programoéw, o ktorych mowa w art. 48 ust. 1 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu  przestrzennym -  pismo nr  IR.Ka-1.7041-82/10
z dn. 13 wrzesnia 2010 r.

e Zaopiniowanie projektu zmiany studium przez wlasciwe organy i instytucje — pisSmo
nr RLiPP.7320-3/10/11 z dnia 14.01.2011 r.

e Przeprowadzenie strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko.

e Wylozenie projektu zmiany studium wraz z prognozg oddzialywania na $rodowisko
do publicznego wgladu, w okresie od 08.04.2011 do 09.05.2011 r. wraz z dyskusja
publiczng na temat rozwigzan przyjetych w projekcie studium w dniu 15.04.2011 r.

e Uchwalenie zmiany studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego przez Rade Gminy Dobrzyca na sesji w dniu 29 czerwca 2011 r.



3. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenéw.

Na obszarze objetym zmiang studium we wsi Trzebowa aktualnie znajduje sie¢
budynek gospodarczo-magazynowy, ktory obecnie nie jest wykorzystywany. Pozostaly
fragment dziatki jest nieuzytkowany. Dzialka ta jest potozona przy drodze gminnej, ma

dostep do podstawowej sieci infrastruktury technicznej — woda, prad.

W Dobrzycy dziatka objeta opracowaniem jest potozona przy drodze powiatowe;j,
w sgsiedztwie istniejgcej oczyszczalni Sciekow. Teren ten jest aktualnie niezagospodarowany

1 nieuzytkowany. Ma zapewniony dost¢p do wody, energii elektrycznej oraz kanalizacji.
4. Stan prawny gruntow.

Dziatka 988/3 w Dobrzycy stanowi wiasnos¢ Gminy Dobrzyca.

Dziatka nr 134/5 w Trzebowej stanowi wtasno§¢ Gminy Dobrzyca.

5. Uwarunkowania wynikajace z wyst¢powania obiektow i terenéw chronionych na

podstawie przepiséw odrebnych.

Na obszarze objetym zmiang studium w Trzebowej dz. nr 134/5 oraz w Dobrzycy

dz. nr 988/3 nie wystepuja obiekty i tereny chronione.

6. Wystepowanie obszarow naturalnych zagrozen geologicznych.
Nie dotyczy.

7. Wystepowanie udokumentowanych z16z kopalin oraz zasobéw wéd podziemnych.
Nie dotyczy.

8. Wystepowanie terendow gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow odrebnych.
Nie dotyczy.

9. Stan systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia

uporzadkowania gospodarki wodno Sciekowej, energetycznej oraz gospodarki
odpadami.

Teren potozony w Trzebowej znajduje si¢ przy drodze gminnej, do ktorej ma

bezposredni dostep. Znajduje si¢ tutaj sie¢ wodociaggowa, telefoniczna oraz energetyczna.

Dziatka w Dobrzycy ma bezposredni dostep do drogi powiatowej — ul. Jarocinskie;.
Teren jest uzbrojony w podstawowa sie¢ infrastruktury technicznej — woda, prad, telefon,

kanalizacja sanitarna.



Gospodarka odpadami na obszarach objetych zmiang studium jest prowadzona w oparciu

0 gminny plan gospodarki odpadami.

10. Zadania sluzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.
Nie dotyczy.
11. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczaniu terenow.

Tereny obje¢te zmiang studium.

Na rysunkach studium przedstawiono kierunki zmian w strukturze przestrzennej
gminy oraz w przeznaczeniu terenow objetych zmiang studium. Poszczegélne tereny

oznaczono kursywg — Kolejng liczbg wraz z symbolem literowym.

Wykaz wprowadzonych zmian przedstawia ponizsza tabela (z uwzglednieniem zmian

z2009):

L.p. Obreb geodezyjny/ Nr zmiany Symbol Nowe przeznaczenie
nr ewid. (rok terenu
zmiany)

1 Dobrzyca 1 P/U/M/US Tereny obiektow produkcyjnych, sktadow

dz. nr 1002/20, 1002/11 i magazynow, zabudowy  ustugowe;j,
(2009) mieszkaniowej i sportu i rekreacji

2 Dobrzyca 2 U/M Tereny zabudowy ustugowej i mieszkaniowej
dz. nr 170a
(nowy nr 1598) (2009)

3 Dobrzyca 3 U Tereny zabudowy ustugowe;j
dz. nr 973/16, 973/19,

973/11 (2009)

4 Karminek 4 M/P/R  Tereny zabudowy mieszkaniowej i tereny

dz. nr 29/1, 29/3 obiektow produkcyjnych, sktadow
(2009) i magazynow; tereny rolnicze

5 Kozminiec 5 U Tereny zabudowy uslugowej
dz. nr 217 (2009)

6 KoZminiec 6 P/U/R/IRM | Tereny obiektow produkcyjnych, sktadow
dz. nr 363/6, 363/9, i magazynow i zabudowy ustugowej, tereny
367/2, 364 (2009) rolnicze i zabudowy zagrodowej

7 Sos$nica 7 P/U/M | Tereny obiektow produkcyjnych, sktadow
dz. nr 4/13 i magazynow, zabudowy  uslugowej

(2009) i mieszkaniowej

8 Sosnica 8 P/U Tereny obiektow produkcyjnych, sktadow
dz. nr 15/2 (2009) i magazynow i zabudowy ustugowej

9 Dobrzyca dz. nr 517/1 i 9 u/usS Tereny zabudowy uslugowej i sportu
762/5 (2009) i rekreacji

10 | Karminek dz. nr79 10 U/M Tereny zabudowy ustugowej i mieszkaniowej

(2009)
11  Trzebowa dz. nr 134/5 11 U/uUS Tereny zabudowy ustugowej i sportu




L.p. Obreb geodezyjny/ Nr zmiany Symbol Nowe przeznaczenie
nr ewid. (rok terenu
zmiany)
(2010) i rekreacji
12 | Dobrzyca dz. nr 988/3 12 0 Teren infrastruktury technicznej -
(2010) gospodarowanie odpadami

W sytuacji gdy na danym obszarze rozwojowym przedstawionym na rysunkach
studium, wystgpuje wiecej niz 1 symbol literowy, nalezy to rozumie¢ ze poszczegodlne funkcje

moga by¢ realizowane tacznie lub osobno.

12. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendw,
w tym tereny wylaczone z zabudowy.

Ponizej przedstawiono zalecane parametry i wskazniki dotyczace zagospodarowania
1 uzytkowania terenu, ktore szczegdotowo =zostang okreSlone na etapie sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Dla terenu oznaczonego symbolem U/US w Trzebowej przyjmuje sie:

1) powierzchni¢ biologicznie czynng - min. 10 % powierzchni dzialki;

2) powierzchni¢ zabudowy - max. 50 % powierzchni dziatki;

3) wysokos¢ zabudowy ustugowej do II kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze
uzytkowe, nie wigcej niz 10,0 m;
4) wysokos¢ zabudowy dla budynkéw gospodarczo-garazowych I kondygnacja, do 4,5 m
5) dachy dwu,- lub wielospadowe o nachyleniu pochytych potaci dachowych od 200 do
450;

6) dopuszcza si¢ stosowanie dachow ptaskich;

7) liczba miejsc parkingowych - min. 2 stanowiska na 100 m? powierzchni ustugowe;.

Dla terenu oznaczonego symbolem O — gospodarowanie odpadami, potozonego

w_Dobrzycy ustala si¢ przeznaczenie terenu na potrzeby prowadzenia punktu zbidrki
odpadéw, potocznie zwanych odpadami problemowymi (typu: baterie, akumulatory,
swietlowki, przeterminowane lekarstwa, opony, przepracowane oleje, zuzyte urzadzenia
elektryczne i elektroniczne, farby, tusze, kleje i inne). Parametry urbanistyczne:

1) powierzchnia biologicznie czynna - min. 20 % powierzchni terenu;

2) powierzchnia zabudowy - max. 50 % powierzchni terenu;

3) wysoko$¢ zabudowy do Il kondygnacji nadziemnych, nie wigcej niz 9,0 m;

4) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ wolnostojacych budynkéw garazowych i gospodarczych;



5) wysoko$¢ zabudowy dla garazu I kondygnacja nadziemna, max. do 5,0 m;
6) dachy dwu,- lub wielospadowe o nachyleniu pochytych potaci dachowych od 220 do
400; dopuszcza si¢ stosowanie dachow plaskich;

7) liczba miejsc parkingowych - min. 1 stanowisko na kazdych 4 zatrudnionych.

Ustala si¢ konieczno$¢ zglaszania do Szefostwa Shuzby Ruchu Lotniczego Sit
Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej wszelkich obiektow o wysoko$ci rownej i wiekszej jak

50,0 m npt. przed wydaniem pozwolenia na ich budowg.

13. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej.

Nalezy uwzgledni¢ ochrong zabytkow nieruchomych - zespot dworsko — parkowy
I zabudowania folwarczne w Trzebowie.

Pozostate ustalenia z zakresu ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow zostaty

zawarte w czes$ci [V, rozdziat 5.

14. Kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury technicznej.

Obstuga komunikacyjna prowadzona bedzie w oparciu o istniejgce drogi;
infrastruktura techniczna rozwijana bedzie w nawigzaniu do potrzeb zwigzanych
z prowadzeniem punktu zbiorki odpadoéw problemowych i sali wiejskie;j.

Przy realizacji inwestycji nalezy uwzgledni¢ wiasciwe zabezpieczenie w zakresie

przeciwpozarowego zaopatrzenia w wodg oraz drég pozarowych.

15. Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych.

Nie dotyczy.

16. Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza si¢ w zlozu kopaliny filar ochronny.
Nie dotyczy.

17. Obszary pomnikow zaglady i ich stref ochronnych oraz obowiazujacego na nich
ograniczenia prowadzenia dzialalnosci gospodarczej.

Nie dotyczy.



18. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji lub rekultywacji.

Nie dotyczy.

19. Granice terenow zamknie¢tych i ich stref ochronnych.

Nie dotyczy.

Pozostale informacje wynikajace z art. 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym zostaty zawarte w pierwotnej czg¢sci studium.

20. Uzasadnienie i synteza ustalen studium.

Opracowana zmiana studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca jest opracowaniem strategicznym, pozwalajagcym dalej
rozwija¢ nowe formy zagospodarowania przestrzennego gminy. Zmiana studium mimo ze
nie ma rangi prawa miejscowego, jest ,,0sig” systemu planowania przestrzennego na poziomie
gminy.

W opracowanym dokumencie znalazty si¢ informacje wynikajgce m.in. z:

- analizy wnioskow zwigzanych z potrzeba wyznaczenia nowych terendéw rozwojowych,
a wynikajacych z czgsciowej dezaktualizacji dotychczas obowigzujacego studium,

- sformulowania kierunkoéw rozwoju 1 zagospodarowania przestrzennego gminy.

W zmianie studium wyznaczono 2 nowe tereny rozwojowe wynikajace z aktualnych potrzeb
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zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym obszary
wymagajgce przeprowadzenia scaleh i podziatu nieruchomosci, a takze obszary
rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?
oraz obszary przestrzeni publicznej

Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzgdzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne

Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjne;j

Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych

Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny

Obszary pomnikdow zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia
7 maja 1999 r. o ochronie bytych hitlerowskich obozéw zagtady

Obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji

Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych

Obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowan i potrzeb
zagospodarowania wystepujgcych w gminie



1. PRZEDMIOT | PODSTAWA OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest zmiana Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca zatwierdzonego uchwatg nr VII/55/99
Rady Gminy w Dobrzycy z dnia 29 kwietnia 1999 r. z pézniejszymi zmianami.

W celu dokonania zmiany Studium, Rada Gminy Dobrzyca podjeta nastepujgce
uchwaty:

— uchwata nr XXVIII/182/12 z dnia 30 listopada 2012 r. w sprawie przystgpienia
do sporzgdzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca, zmieniona uchwatg nr XXXVII/247/13 z dnia 21
sierpnia 2013 .,

— uchwata nr XXXVI1/240/13 z dnia 27 czerwca 2013r. w sprawie przystgpienia
do sporzgdzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca w migjscowosciach Dobrzyca, Fabianow, Galew,
Karminiec, Lutynia, So$nica i Trzebin,

— uchwata nr XXXVII/249/13 z dnia 21 sierpnia 2013 r. w sprawie przystgpienia
do sporzgdzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca w miejscowoS$ci KoZminiec dla dziatek o numerach
ewidencyjnych: 363/12, 364/4, 370.

Zmiang obejmuje sie trzy oddzielne przestrzennie obszary w czterech miejscowosciach
w gminie:

— Obszar nr 1 — obejmujacy przede wszystkim obszar dziatek o nr ewid. 543/10, 543/19
i 543/22 w potudniowo-zachodniej czesci miasta Dobrzyca,

— Obszar nr 2 — obejmujgcy czes¢ terendw w miejscowosciach Sosnica i Fabianow,

— Obszar nr 3 — obejmujgcy dziatki o nr ewid. 363/12, 364/4 w miejscowosci Kozminiec.
Podstawg prawng sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i Kkierunkéw

zagospodarowania przestrzennego jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199).

Niniejsza zmiana studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca dla terendéw produkcyjno-ustugowych w miescie Dobrzyca,
terendw energetyki odnawialnej w miejscowoséciach Soénica i Fabianéw oraz w miejscowosci
Kozminiec dla dziatek o nr ewid. 363/12, 364/4 jest uzupetnieniem i aktualizacjg zapisow
o pojedyncze ustalenia, o ktéorych mowa w art. 10 ust.2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zakres opracowania projektu zmiany Studium zgodny jest z art. 10 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz z rozporzgdzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz.U. nr 118
poz. 1233).

2. UWARUNKOWANIA
2.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu

Zmiana Studium obejmuje trzy oddzielne przestrzennie obszary zlokalizowane
w czterech miejscowosciach w gminie Dobrzyca.

Obszar nr1 (oznaczony na rysunku studium numerem 5.1) zajmuje powierzchnie
okoto 13 ha w potudniowo-zachodniej czesci miasta Dobrzyca przy ulicy Jesionowej.
Od poinocnego wschodu graniczy on z terenem zaktadu produkcyjnego ,,Adros” zwigzanego
z branzg drobiarskg. W granicach obszaru znajdujg sie tereny rolne oraz nieuzytki. Brak jest



jakiejkolwiek zabudowy. Przez dany teren przebiega z pétnocy na potudnie droga dojazdowa
do gospodarstwa rolnego, sasiadujgcego od potudnia z obszarem opracowania,
wzdtuz ktorej zlokalizowana jest linia elektroenergetyczna niskiego napiecia. Przy drodze
znajduje sie rowniez zbiornik retencyjny wraz z dochodzgcg do niego siecig kanalizaciji
deszczowej po czesci rowniez przebiegajgcg wzdtuz tej drogi. Przez obszar zmiany Studium
przebiega linia przesytowa wysokiego napiecia 400 kV relacji Kromolice-Ostréw. W bliskim
sasiedztwie, na potudniowy zachdd od danego obszaru, zlokalizowany jest kompleks lesny.

Na analizowanym obszarze obowigzuje obecnie miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca uchwalony uchwatg nr XXXVI1/210/06 Rady Gminy
Dobrzyca z dnia 23 pazdziernika 2006 r. Centralna czes¢ tego obszaru przeznaczona jest
w nim pod obiekty produkcyjne, sktady i magazyny. Potudniowa, wieksza cze$¢ obszaru,
oznaczona jest jako tereny rolnicze wraz z przebiegajgcg przez nie z potnocy na potudnie
drogg publiczng, natomiast poétnocna czes¢ zmiany studium to tereny przeznaczone
pod zalesienie wraz z terenami rolniczymi.

Obszar_nr 2 (oznaczony na rysunku studium numerem 5.2) zajmuje powierzchnie
okoto 52 ha w pétnocno-wschodniej czesci miejscowosci Sosnica oraz w potudniowej czesci
miejscowosci Fabianow. Zdecydowana wiekszos¢ terenu jest niezabudowana. Przewazajg
grunty orne, tereny zieleni wraz z rowami oraz lasy. Przez analizowany teren przebiegaja
nieutwardzone drogi. Na obszarze tym zlokalizowany jest takze cmentarz wraz z kapliczka.
Obecnie obszar nie jest wyposazony w zadne sieci infrastruktury technicznej, gtéwnie
z powodu braku jakichkolwiek budynkéw przeznaczonych na staty pobyt ludzi.
Przez analizowany teren przebiegajg jedynie napowietrzne linie elektroenergetyczne
sredniego napiecia 15KkV. Bezposrednio przy potudniowej granicy opracowania
zlokalizowana jest stacja transformatorowa.

Na analizowanym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca uchwalony uchwatg nr XXXVII/210/06 Rady Gminy
Dobrzyca z dnia 23 pazdziernika 2006 r. Przeznaczenie analizowanego terenu to gtéwnie
tereny rolnicze, tereny zieleni, rowy, lasy wraz z terenami przeznaczonymi pod zalesienie,
a takze cmentarz wraz z terenami pod jego powiekszenie. Od potudnia obszar zmiany
studium sasiaduje z terenami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowag, ustugowag
lub zagrodowa.

Obszar nr 3 (oznaczony na rysunku studium numerem 5.3) zajmuje powierzchnie
okoto 2 ha w centralnej czesci miejscowosci Kozminiec. Sgsiaduje on od potudnia z terenem
przedsiebiorstwa ,Mat-tar”, zwigzanego z branzg tartaczno-stolarska, a od pozostatych stron
z gruntami ornymi. Na danym obszarze znajdujg sie niezabudowane tereny rolne.
Przez teren opracowania przebiega z podtnocy na potudnie linia elektroenergetyczna
sredniego napiecia oraz sie¢ kanalizacji deszczowej razem z separatorem. Ponadto
w potudniowej czesci analizowanego obszaru znajdujg sie sieci kanalizacyjne i wodociggowe
obstugujgce sgsiadujgcy teren zaktadu produkcyjnego. Obszar nie posiada bezposredniego
dostepu do drogi publicznej. Przy poétnocnej granicy zmiany  Studium,
ale poza opracowaniem, przeptywa row melioracyjny.

Na obszarze zmiany Studium obowigzuje zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca, w miejscowosci Dobrzyca, Karminek,
Kozminiec i Sosnica uchwalona uchwatg nr XLIV/271/10 Rady Gminy Dobrzyca z dnia 16
lutego 2010 r. z przeznaczeniem pod tereny rolnicze. Blisko 150 m na wschéd od danego
obszaru rozpoczynajg sie gospodarstwa rolne zlokalizowane wzdtuz drogi powiatowe;j.



2.2. Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony

Na obszarach objetych zmiang studium nie wystepujg zadne zabudowania
(z wyjatkiem kapliczki na terenie cmentarza na obszarze nr2), dlatego ochrona tadu
przestrzennego bedzie wymagata okreslenia zasad i parametréw dla planowanej przysziej
zabudowy lub budowli lokalizowanych w tej przestrzeni. Proponowany sposob
zagospodarowania powinien uwzgledni¢ wymagania funkcjonalne oraz kompozycyjno-
estetyczne biorgc pod uwage réwniez istniejgce zagospodarowanie otoczenia.

2.3. Stan srodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej,
wielkosci i jakosci zasobéw wodnych oraz wymogéw ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu kulturowego
Zdecydowana wiekszos¢ terendw zmiany Studium to uzytki rolne. Przewazajg grunty

Sredniej i stabej jakosci. W granicach opracowania wystepujg takze gleby chronione

o klasach RIlla i Rlllb. Na jednym z obszar6éw znajdujg sie tereny lesne.

Na obszarze nr 1 zmiany Studium zdecydowana wiekszos¢ terenéw to grunty orne
przewaznie o klasach Rlllb, RIVa lub RV (w sumie 76,74% ogdlnej powierzchni obszaru
zgodnie z Tab. 1). Wystepujg réwniez nieuzytki (blisko 16%) oraz tereny pod wodami
(zbiornik retencyjny).

Tab. 1. Uzytki gruntowe na obszarze nr 1 zmiany Studium

Rodzaj uzytkéw Powierzchnia w ha Udziat procentowy
Rllla 0,0700 0,52%
Rllb 3,5654 26,68%
RIVa 3,5400 26,49%
RV 3,1490 23,57%
RVI 0,2232 1,67%
Ws 0,6814 5,10%
N 2,1340 15,97%

RAZEM 13,3630 100,00%

Na obszarze nr 2 zmiany Studium zdecydowana wiekszos$¢ terendw to grunty orne
o klasach bonitacyjnych: Rllla, RIllb, RIVa, RV lub RVI (w sumie ponad 88% ogodinej
powierzchni obszaru zgodnie z Tab. 2). Wystepujg réwniez uzytki zielone jako tgki IV klasy,
wody powierzchniowe (w tym grunty pod rowami), tereny zadrzewione i zakrzewione,
nieuzytki, a takze drogi i teren rézny (cmentarz). W granicach opracowania wystepujg tereny

lesne, ktorych tgczna powierzchnia wynosi ponad 1 ha.

Tab. 2. Uzytki gruntowe na obszarze nr 2 zmiany Studium

Rodzaj uzytku Powierzchnia w ha Udziat procentowy
Rllla 5,34 10,34%
Rlllb 3,01 5,83%
RIVa 20,16 39,04%
RV 10,75 20,82%
RVI 6,26 12,12%
kv 2,95 5,71%
Ls 1,07 2,07%
Lz 0,28 0,54%
Ws, R-Ws 0,46 0,89%
N 0,03 0,06%
Tr 0,52 1,01%
dr 0,81 1,57%

RAZEM 51,64 100,00%




Na obszarze nr 3 zmiany Studium wszystkie tereny to grunty orne klasy Rllla.

Na obszarach zmiany Studium nie znajdujg sie zadne budynki (z wyjatkiem kapliczki
na cmentarzu zlokalizowanym na obszarze nr 2). Tereny w wiekszosci sg uzytkowane
rolniczo lub stanowig nieuzytki albo odtogi. Z tego powodu nie generujg zadnych
zanieczyszczen poza zanieczyszczeniami rolniczymi. W sgsiedztwie analizowanych
obszaréw znajdujg sie tereny produkcyjne, sktady i magazyny oraz, w przypadku obszaru
nr 2, stacja benzynowa, dlatego mozna sie spodziewac¢ imisji ewentualnych zanieczyszczen
zwigzanych z tego typu dziatalnoscig na tereny sgsiednie, w tym na obszary objete zmiang
Studium. Z powodu braku jakichkolwiek badan dotyczgcych jakosci stanu srodowiska
na analizowanych terenach oraz funkcjonowania zaktadéw produkcyjnych, nie mozna
stwierdzi¢, jaki majg one wplyw na obszary opracowania. Ponadto z powodu matego obszaru
objetego tymi funkcjami w sgsiedztwie obszaru nr 2 — analizowane zaktady nie powinny mie¢
znaczgcego wptywu na ten obszar zmiany Studium.

Na obszarze nr 1 nie wystepujg zadne naturalne formy wdd powierzchniowych,
natomiast od strony potudniowo-zachodniej sgsiaduje on z kompleksem lesnym.
Na obszarze nr 2 znajdujg sie rowy, jednak brak jest badan dotyczgcych stanu ich waod.
Od strony potnocnej obszar nr 3 graniczy z rowem melioracyjnym. Istotna bedzie ochrona
jego wdd przed zanieczyszczeniami wynikajgcymi z planowanego przeznaczenia obszaru
zmiany Studium.

Na obszarach objetych zmiang Studium nie znajdujg sie zadne obiekty lub obszary
stanowigce forme ochrony przyrody zgodnie z ustawg o ochronie przyrody (Dz. U. z 2013 r.
poz. 627 z poézn. zm.) lub inne obiekty wymagajgce ochrony s$rodowiska, przyrody
lub krajobrazu kulturowego.

2.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej
Na obszarze objetym zmiang Studium nie znajdujg sie zadne obiekty ujete w rejestrze
lub ewidencji zabytkdw. Nie wystepujg rowniez zadne zabytki archeologiczne.

2.5. Warunki i jakos¢ zycia mieszkancéw, w tym ochrony ich zdrowia

Obszary objete zmiang Studium obejmujg gtoéwnie tereny rolne, na ktérych nie ma
zadnych budynkéw przeznaczonych na staty pobyt ludzi i nie stanowig miejsca
zamieszkania. Obszar nr1 zlokalizowany jest z dala od centrum miasta Dobrzyca.
Od potudnia sgsiaduje on jedynie z gospodarstwem rolnym. W najblizszym sgsiedztwie
potudniowej czesci obszaru nr 2 zlokalizowane sg peryferyjne zabudowania centrum
miejscowosci Sosnica. Natomiast obszar nr3 znajduje sie w odlegtosci ok. 135 m
od zabudowan najblizszego gospodarstwa rolnego w Kozmincu. W zwigzku z powyzszym,
w przypadku lokalizacji zabudowy na obszarach zmiany Studium (szczegdlnie produkcyjne;j,
produkcyjno-ustugowej), albo realizacji innych obiektéw budowlanych mogacych pogorszyé
stan Srodowiska przyrodniczego na sasiednich obszarach (w szczegdlnosci zamieszkatych
lub przeznaczonych do zamieszkania), w tym elektrowni wiatrowej, nalezatoby zapewnic
jak najmniejszy ich wptyw na warunki i jakos¢ zycia mieszkancow w najblizszym sasiedztwie
i w razie koniecznosci zastosowac¢ odpowiednie srodki ochrony minimalizujgce ewentualne
negatywne oddziatywanie takie jak m.in. odsuniecie zabudowy, zieleh izolacyjna, waty
ziemne.



2.6. Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia

Glowne zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia mogg wynika¢ ze zdarzeh
losowych i wypadkow zwigzanych z funkcjonowaniem przysztych zaktadow produkcyjnych,
ustugowych (np. pozaréw, awarii) lub pozaréow laséw i pol, kidre mogg przenies¢ sie
na zabudowania sgsiadujgce z obszarami zmiany Studium. Tego typu zagrozen nie mozna
jednak przewidzie¢ na etapie sporzgdzania zmiany Studium.

2.7. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy

Udostepnienie nowych terenéw m.in. pod zabudowe produkcyjng, produkcyjno-
ustugowg Ilub pod energetyke odnawialng jest odpowiedzia na widoczny wzrost
zainteresowania terenami o tych funkcjach w gminie. Sgsiedztwo obszarow nr 1 i 3
z istniejgcymi terenami produkcyjnymi dodatkowo warunkuje powstawanie nowych zaktadéw
lub rozbudowe istniejgcych. Ponadto lokalizacja obszaru nr 1 z dala od centrum miasta jest
korzystna z punktu widzenia wptywu dziatalnosci na mieszkancéw i jakos¢ ich zamieszkania.
Na obszarze nr2 umozliwiona zostanie realizacja jednej elektrowni wiatrowej
oraz wyznaczony zostat jeden teren, na ktérym dopuszcza sie ogniwa fotowoltaiczne.

2.8. Stan prawny gruntéw

Wszystkie grunty objete zmiang studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego stanowig wiasnosc¢ prywatng z wyjgtkiem wyznaczonych na obszarze nr 2
dréog oraz dwoch rowow w potnocno-wschodniej czesci tego obszaru, ktére stanowig
wiasnos¢ Gminy Dobrzyca.

2.9. Wystepowanie obiektéow i terenéw chronionych na podstawie przepiséw
odrebnych
Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg obiekty i tereny chronione
na podstawie przepiséw odrebnych.

2.10. Wystepowanie obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych
Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg obszary naturalnych zagrozenh
geologicznych.

2.11. Wystepowanie udokumentowanych zt6z kopalin oraz zasobéw wéd podziemnych
Na obszarach objetych zmiang Studium, ani w ich sgsiedztwie nie wystepuja
udokumentowane ztoza kopalin lub Gtéwne Zbiorniki Wéd Podziemnych.

2.12. Wystepowanie terendéw gérniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw

odrebnych

Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg tereny gérnicze wyznaczone
na podstawie przepisow odrebnych.

Obszary nr 1 i 2 obejmuje koncesja na poszukiwanie i rozpoznawanie zt6z ropy
naftowej i gazu ziemnego Jarocin-Grabina nr 16/2001/p z dnia 03.08.2001 r.

Obszar nr 3 obejmuje koncesja na poszukiwanie i rozpoznawanie ztdéz ropy naftowej
i gazu ziemnego — Ostrow Wielkopolski nr 48/96/p z dnia 30.11.1996 r.



2.13. Stan systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia
uporzadkowania gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz gospodarki
odpadami
Na obszarach objetych zmiang Studium nie ma sieci kanalizacji sanitarnej

ani deszczowej. W zwigzku z funkcjonowaniem sasiadujgcych z obszarami nr 1 i 3 zakfadéw

produkcyjnych, wystepuja na nich lokalne, zakladowe kanalizacje deszczowe, ktore
odprowadzg wody opadowe i roztopowe do zbiornika retencyjnego zlokalizowanego

w granicach obszaru nr 1 lub, w przypadku obszaru nr 3, do sgsiadujgcego rowu, po ich

wczesniejszym podczyszczeniu. Ponadto w potudniowej czesci obszaru nr 3 znajdujg sie

fragmenty sieci kanalizacyjnej i wodociggowej. Korzystne bedzie jak najszybsze
doprowadzenie gminnej sieci kanalizacji sanitarnej i deszczowej do wyzej wymienionych
obszarow w przypadku lokalizacji zabudowy.

Przez obszar nr1 zmiany Studium przebiega linia elektroenergetyczna wysokiego
napiecia 400 kV relacji Kromolice-Ostréw. Oprocz tego w granicach tego terenu znajduje sie
réwniez linia elektroenergetyczna niskiego napiecia. Przez obszary nr2 i 3 przebiegajg
napowietrzne linie elektroenergetyczne sredniego napigecia 15 kV.

Obszar nr1 skomunikowany jest z resztg gminy poprzez istniejgcg droge
zlokalizowang na analizowanym terenie (ul. Jesionowa) oraz jej przedtuzenie w kierunku
pétnocnym i wschodnim. Na obszarze nr2 wigkszos¢ terendw, z uwagi na ich
przeznaczenie, nie wymaga bezposredniej obstugi komunikacyjnej. Na czesci tego obszaru
zlokalizowane sg nieutwardzone drogi, natomiast wzdtuz jego zachodniej granicy przebiega
utwardzona droga publiczna gminna. Obszar nr 3, poprzez teren zaktadu produkcyjnego
sgsiadujgcego od strony potudniowej, posiada posredni dostep do drogi publicznej
powiatowej, z ktdrg jest skomunikowany z resztg gminy.

2.14. Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych

Ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego
uchwalonego w dniu 26 kwietnia 2010 r. przez Sejmik Wojewddztwa Wielkopolskiego
uchwatg nr XLVI/690/10, zaliczajg obszar gminy Dobrzyca do strefy intensywnej gospodarki
rolnej Wielkopolski. W pétnocno-wschodniej czesci gminy przebiega strefa planowanego
krajowego korytarza transportowego. Nie obejmuje ona jednak wiekszosci obszaréw zmiany
Studium. Zwigzana jest ona z przebiegajgcymi w sagsiednich gminach drogami krajowymi
oraz liniami kolejowymi. Przez obszar nr 1 przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna
wysokiego napiecia 400 kV relacji Kromolice-Ostréw. Przez cze$¢ obszaru nr 2 przebiega
zas orientacyjna lokalizacja planowanego gazociggu wysokiego cisnienia DN1000 relacji
Odolanéw-Wydartowo.

2.15. Wymagania dotyczace ochrony przeciwpowodziowej
Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg tereny wymagajgce ochrony
przeciwpowodziowej.



3. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
3.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw

Na obszarach nr 1 i 3 zmiany Studium gtéwnym kierunkiem zmian w strukturze
przestrzennej jest umozliwienie realizacji zabudowy produkcyjnej lub produkcyjno-ustugowe;j
na terenach przeznaczonych dotychczas gtéwnie pod role. Na obszarze nr 2 zmiany Studium
w wiekszosci zachowuje sie istniejgce zagospodarowanie. Czes¢ terenow dotychczas
rolniczych przeznacza sie pod zalesienie, jak réwniez niektéorym terenom rolnym
przeznaczonym pod zalesienie przywraca sie funkcje rolniczg. Teren cmentarza zostaje
powiekszony w stosunku do isthiejgcego obszaru. Na analizowanym terenie dopuszcza sie
takze lokalizacje urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrodet energii zgodnie
z dalszymi zapisami zmiany Studium wraz ze strefg ich oddziatywania.

Na obszarze zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca wyznacza sie nastepujgce tereny:

Teren zabudowy produkcyjnej

Obejmuje on caty obszar nr3 zmiany Studium. Dla tego terenu podstawowym
przeznaczeniem jest lokalizacja obiektéw produkcyjnych, sktadow i magazynow
wraz z niezbednymi obiektami infrastruktury technicznej. W miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego dopuszcza sie wyznaczanie nastepujgcych terenow:

— obiektéw produkcyjnych (z dopuszczeniem dodatkowej zabudowy magazynowej

i sktadéw),

— obiektoéw produkcyjno i zabudowy ustugowej (z dopuszczeniem dodatkowej zabudowy
magazynowej i skladow).

Zakazuje sie wyznaczania terendw wylgcznie zabudowy ustugowe;.

Na tym terenie zakazuje sie lokalizacji nastepujgcych ustug: administracji publicznej,
kultury, kultu religijnego, oswiaty, szkolnictwa wyzszego, nauki, wychowania, opieki
zdrowotnej, spotecznej lub socjalnej, handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,
gastronomii, turystyki, sportu i rekreaciji.

Teren zabudowy produkcyjno-ustugowej

Obejmuje on caty obszar nr1 zmiany Studium. Dla tego terenu podstawowym
przeznaczeniem jest lokalizacja obiektéw produkcyjnych, sktadow i magazynéw
oraz zabudowy ustugowej wraz niezbednymi obiektami infrastruktury technicznej.
W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego dopuszcza sie wyznaczanie
nastepujgcych terenéw:

— obiektéw produkcyjnych (z dopuszczeniem dodatkowej zabudowy magazynowej

i sktadéw),

— obiektéw produkcyjno i zabudowy ustugowej (z dopuszczeniem dodatkowej zabudowy
magazynowej i sktadow),
— zabudowy ustugowe;j.

Na tym terenie zakazuje sie lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?.

Tereny rolnicze i zieleni

Na terenach rolniczych i zieleni podstawowe przeznaczenie to grunty orne, uzytki
zielone oraz inne tereny, spetniajgce kryterium terenu rolniczego na podstawie odpowiednich
przepisow odrebnych. Oprocz tego dopuszcza sie wyznaczanie terendw zieleni naturalnej
lub urzgdzonej oraz innych niekolidujgcych z podstawowym przeznaczeniem terenu.
W  wyjgtkowych przypadkach dopuszcza sie wyznaczenie terendw lesnych
lub przeznaczonych pod zalesienie (z wyjatkiem gruntéw rolnych klasy I-11l). Nie dopuszcza
sie do wyznaczania terenéw zabudowy zagrodowej lub obstugi produkcji w gospodarstwach




rolnych, hodowlanych i ogrodniczych. Na obszarze nr2 zmiany Studium zakazuje sie
lokalizacji jakichkolwiek budynkéw, w tym budynkéw zwigzanych z dziatalnoscia rolnicza.

Tereny laséw i przeznaczone pod zalesienie

Gtownym kierunkiem zagospodarowania sg lasy. Nalezy prowadzi¢ gospodarke lesng
zgodnie z planem urzgdzenia laséw. Dla terenéw przeznaczonych pod zalesienie,
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, dopuszcza sie wyznaczanie
jako tereny laséw, tereny przeznaczone pod zalesienie oraz w wyjgtkowych przypadkach
jako tereny rolnicze lub zieleni z dopuszczeniem w zapisach szczegoétowych dla tych terenow
zalesienia.

Teren infrastruktury technicznej

Na tych terenach podstawowe przeznaczenie to lokalizacja obiektow i urzgdzen
technicznych (z wyjatkiem budynkéw) zwigzanych z infrastrukturg techniczng. Dopuszcza sie
na tym terenie lokalizacje farmy ogniw fotowoltaicznych wraz z infrastrukturg towarzyszgca.
W wyjatkowych przypadkach dopuszcza sie przeznaczenie czesci lub catosci terenu
pod funkcje terendw sasiednich: tereny rolnicze, laséw (lub tereny rolnicze przeznaczone
pod zalesienie), zieleni, komunikacji lub teren cmentarza.

Teren komunikacji

Na tym terenie podstawowym przeznaczeniem sg tereny parkingdw, miejsc
postojowych, drog publicznych, wewnetrznych lub ciggdw komunikacyjnych. W wyjatkowych
przypadkach dopuszcza sie przeznaczenie czesci lub catosci terenu pod funkcje terenow
sgsiednich: tereny rolnicze, laséw (lub tereny rolnicze przeznaczone pod zalesienie), zieleni,
infrastruktury technicznej lub teren cmentarza.

Teren cmentarza

Podstawowym przeznaczeniem terenu jest cmentarz. Obowigzuje zakaz zabudowy
z dopuszczeniem przebudowy i remontu istniejgcej kapliczki. Na tym terenie dopuszcza sie
wyznaczenie réwniez terendw zieleni urzgdzonej. Nie dopuszcza sie do lokalizacji elektrowni
wiatrowe;.

Na styku z innymi funkcjami, na ktére dziatalno$¢ dopuszczona na obszarze zmiany
Studium (gtébwnie produkcyjna, produkcyjno-ustugowa, magazynowa, lub zwigzana
z energetykg odnawialng) mogtaby negatywnie wptyngé postuluje sie wprowadzenie
odpowiednich srodkdw ograniczajgcych to oddziatywanie takich jak m.in. waty ziemne, zielen
izolacyjna, odsuniecie zabudowy lub inne odpowiednie Srodki techniczne, technologiczne
stosowane na zewnatrz lub w obiektach budowlanych powodujgcych to negatywne
oddzialywanie. Istotne bedzie przede wszystkim dokonanie nasadzen zieleni izolacyjnej
na obszarze nr 1 od strony terendow zabudowy zagrodowej oraz na obszarze nr 3 od strony
rowu przeptywajgcego przy jego pétnocnej granicy.

Na obszarze nr2 zmiany Studium dopuszcza sie lokalizacje maksymalnie jednej
elektrowni wiatrowej, z wyjatkiem terenu cmentarza, na ktérym zakazuje sie lokalizacji
elektrowni wiatrowych. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nalezy
wyznaczy¢ doktadng jej lokalizacje poprzez wyznaczenie odpowiedniego terenu
wraz z dojazdem do drogi publicznej lub wewnetrznej w powigzaniu z drogg publiczng.

Nalezy uzna¢ za zgodne ze zmiang Studium przeznaczenie w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego nie mniej niz 70% powierzchni objetej planem na funkcje
dopuszczone w zmianie Studium dla poszczegodlnych terendw wyznaczonych na rysunku
kierunkdw studium. Na pozostatym obszarze dopuszcza sie inne funkcje, ktére nie bedg
kolidowaty z wyzej wymienionymi funkcjami i negatywnie wptywaty wzajemnie na siebie



lub na sgsiadujgce z obszarem zmiany Studium tereny. W zwigzku z wyznaczong
na obszarze nr 2 strefg oddziatywania urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych
zrédet energii, pomimo powyzszego dopuszczenia, zakazuje sie jednak na tym obszarze
lokalizacji nastepujgcych funkcji: mieszkalnej, ustugowej, produkcyjnej, zagrodowej,
rekreacyjnej.

Wyznaczone na rysunku zmiany Studium — Kkierunki zagospodarowania
przestrzennego — przebiegi granic opisanych powyzej terenéw nalezy uznac¢ za orientacyjne.
Dopuszcza sie przeprowadzenie granic pomiedzy terenami w innych miejscach,
do uszczegotowienia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

3.2. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw,

w tym tereny wytaczone spod zabudowy
Zalecane sg nastepujgce parametry dla nowej zabudowy:

— maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziafki
budowlanej — 50% (dla obszaru nr 1 zmiany Studium), oraz 60% (dla obszaru nr 3);

— minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni
dziatki budowlanej — 20%;

— minimalne  powierzchnie  nowo  wydzielanych  dziatek  budowlanych  —
do uszczegodtowienia w zapisach miejscowego planu w zaleznosci od potrzeb.

Na obszarze nr 2 zmiany Studium (oprécz terenu cmentarza) dopuszcza sie lokalizacje

maksymalnie jednej elektrowni wiatrowej, dla ktorej ustala sie:
— maksymalng moc nominalng — nie wiecej niz 1 MW,
— maksymalng wysokos¢ liczac od poziomu terenu do najwyzszego punkiu S$migta

w jego gérnym potozeniu — 100 m,

— maksymalng Srednice kota zataczanego przez $migta elektrowni wiatrowej — 65 m.

Na obszarze nr 2 dopuszcza sie lokalizacje ogniw fotowoltaicznych o maksymalne;j
tacznej mocy nie wiekszej niz 1 MW. Dopuszcza sie ich lokalizacje wytgcznie na terenie
infrastruktury technicznej wyznaczonym na rysunku Studium.

Na catym obszarze nr 2 zmiany Studium wyznacza sie strefe ochronng urzgdzen
wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrodet energii, w ktérej zakazuje sie lokalizaciji
nowych budynkéw. Negatywne oddziatywanie zwigzane z funkcjonowaniem elektrowni
wiatrowej i ogniw fotowoltaicznych powinno zawrze¢ sig catkowicie w granicach wyznaczone;j
strefy oddziatywania.

Projektowane obiekty budowlane o wysoko$ci rownej i wiekszej niz 50 m n.p.t. nalezy
uzgadnia¢ z Szefostwem Stuzby Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych RP przed wydaniem
pozwolenia na budowe.

3.3. Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody,

krajobrazu kulturowego i uzdrowisk

Na obszarach nr1 i 3, w zakresie ochrony srodowiska przed zanieczyszczeniami
zwigzanymi z wprowadzonymi funkcjami: produkcyjna, produkcyjno-ustugowsg, zakazuje sie
lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczaco oddziatywac¢ na Srodowisko zgodnie
z przepisami odrebnymi z dopuszczeniem inwestycji celu publicznego. Ponadto, dla tych
terendw obowigzujg ustalenia, zawarte m.in. w pkt3.5, dotyczgce podtgczenia
do odpowiednich sieci infrastruktury technicznej oraz stosowania do celéw grzewczych



i technologicznych odpowiednich paliw. W przypadku terenu nr 3 zaleca sie ochrone
graniczacego od potnocy rowu przed zanieczyszczeniem sptywajgcych z obszaru zmiany
Studium za pomocg odsuniecia zabudowy, watow ziemnych lub zieleni izolacyjne;j.

Na catym obszarze nr 2 zmiany Studium nie ma zadnych istniejgcych budynkow, teren
jest niezamieszkany. Zakazuje sie réwniez lokalizacji nowej zabudowy Jedyne
zanieczyszczenia na analizowanym terenie mogg by¢ zwigzane z dziatalnoscig rolnicza.
Przez obszar zmiany Studium przeptywajg rowy melioracyjne. Nakazuje sie ich zachowanie
jako otwartych z dopuszczeniem zmiany ich przebiegu oraz dopuszczeniem przejsc
i przejazdow poprzecznych.

3.4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspotczesnej
Na obszarach objetych zmiang Studium nie wyznacza sie zadnych obszaréw ani nie
wprowadza zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkbw oraz débr kultury
wspotczesnej, w zwigzku z brakiem wystepowania obiektow i obszaréw wymagajgcej takiej
ochrony.

3.5. Kierunki rozwoju systeméw komunikaciji i infrastruktury technicznej

Na catym obszarze opracowania zmiany Studium dopuszcza sie wyznaczanie terenow
komunikaciji: drég publicznych, wewnetrznych, ciagdéw pieszo-jezdnych, rowerowych, pieszo-
rowerowych bez Zadnych ograniczen. Dopuszcza sie réwniez wyznaczanie terenow
parkingdw, w tym w szczegdlnosci na terenie komunikacji okreslonym na rysunku studium —
kierunki zagospodarowania na obszarze nr 2.

W przypadku przeznaczenia terenu pod zabudowe, istotne jest zapewnienie miejsc
postojowych, w zwigzku z tym postuluje sie realizacje miejsc postojowych w liczbie zaleznej
od potrzeb do uszczegdtowienia w zapisach miejscowego planu. Za zgodne ze zmiang
Studium nalezy uznac lokalizacje tych miejsc:

— na kazdej z dziatek budowlanych,

— na wewnetrznych parkingach w ramach tego samego terenu,

— na wydzielonych terenach parkingbw w granicach miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W  wyjagtkowych przypadkach, dopuszcza sie wyznaczenie wymaganych miejsc
postojowych w innych miejscach.

W zaleznosci od potrzeb dopuszcza sie wydzielanie terendw infrastruktury technicznej
na catym obszarze planu (np. pod stacje transformatorowe Ilub przepompownie).
W przypadku wystgpienia takiej konieczno$ci, w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego nalezy zarezerwowa¢ miejsce pod stacje transformatorowe,
z uwzglednieniem powigzan z istniejgcymi liniami elektroenergetycznymi.

W przypadku lokalizacji na obszarze nr 2 elektrowni wiatrowej, nakazuje sie
wyznaczenie wydzielonego pod nig terenu obejmujgcego elektrownie wiatrowg
wraz z przylegtym terenem i dojazdem do drogi publicznej lub drogi wewnetrznej
W powigzaniu z drogg publiczng.

Ustala sie nakaz podigczenia do sieci elektroenergetycznej. Dopuszcza sie
przebudowe i rozbudowe istniejgcej sieci elektroenergetycznej na warunkach okreslonych
przez operatora sieci.



W zakresie systeméw wodno-kanalizacyjnych ustala sie dla terendow przeznaczonych
pod zabudowe:
— zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej,
— odprowadzanie sciekow bytowych, przemystowych — do sieci kanalizacji sanitarnej,
— dla sciekéw przemystowych nieodpowiadajgcych normom zawartym w przepisach
odrebnych — podczyszczenie przed odprowadzeniem do zbiorczej sieci kanalizacyjnej,
— dopuszczenie odprowadzania Sciekdw bytowych i przemystowych do szczelnych
zbiornikéw bezodptywowych do czasu realizacji zbiorczej kanalizacji sanitarne;j,
— dopuszczenie oczyszczania sciekow bytowych i przemystowych powstatych w wyniku
dziatania zaktadu w przyzaktadowych oczyszczalniach sciekow,
— odprowadzanie wod opadowych i roztopowych — do kanalizacji deszczowej,
— dopuszczenie zagospodarowania wod opadowych i roztopowych w granicach wlasnej
dziatki budowlanej lub na terenie wlasnym zaktadu nie naruszajgc interesu osob
trzecich, do czasu realizacji sieci kanalizacji deszczowej, z zachowaniem odpowiednich
przepiséw dotyczgcych wprowadzania wod do ziemi,
— dopuszczenie odprowadzania wéd opadowych i roztopowych do rowow po uzyskaniu
pozwolenia wodnoprawnego na warunkach okreslonych w tym pozwoleniu
oraz po ich wczesniejszym podczyszczeniu.
W  zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej wustala sie rozwdj systemoéw
telekomunikacyjnych i teleinformatycznych przewodowych i bezprzewodowych stosownie
do wzrostu zapotrzebowania na ustugi telekomunikacyjne i teleinformatyczne na obszarze
objetym zmiang Studium z dopuszczeniem realizacji stacji bazowych telefonii komorkowe;.
W zakresie sieci gazowej — dopuszczenie mozliwosci stawiania stacji gazowych
na wydzielonych dziatkach.
Nalezy stosowa¢ do celow grzewczych i technologicznych paliwa niskoemisyjne
z dopuszczeniem odnawialnych zrodet energii.
Zagospodarowanie odpadoéw powinno by¢ prowadzone w sposob zgodny z przepisami
odrebnymi.
Nakaz zachowania odpowiednich paséw technologicznych linii elektroenergetyczne;j
wysokiego napiecia 400 kV relacji Kromolice-Ostrow przebiegajgcej przez obszar nrl
zmiany Studium oraz napowietrznych linii elektroenergetycznych s$redniego napiecia
przebiegajacych przez obszary nr 2 i 3, ograniczajgcych lokalizacje zabudowy i zieleni. Pas
technologiczny dla linii wysokiego napiecia powinien mie¢ szerokos¢ 56 m (po 28 m od osi
linii w obu kierunkach). Zapisy dotyczgce powyzszych pasow technologicznych nalezy
zawrze¢ w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego w porozumieniu
z wtascicielem linii elektroenergetycznej i operatorem sieci.
W przypadku lokalizacji elektrowni wiatrowej nalezy zachowac¢ nastepujgce odlegtosci
od napowietrznych linii elektroenergetycznych:
1) nakaz zachowania minimalnych odlegtosci turbiny wiatrowej od rzutu poziomego oOsi
napowietrznych linii elektroenergetycznych o napieciu do 45 kV, wyznaczonych przez ich
stupy, gdzie poprzez odlegtos¢ turbiny wiatrowej rozumie sie odlegtos¢ jakiegokolwiek jej
elementu przy dowolnym stanie jej pracy:
a) dla napowietrznych linii elektroenergetycznych o napieciu do 1 kV:
— jednotorowych — 20 m,
— dwutorowych — 25 m,

b) dla napowietrznych linii elektroenergetycznych o napieciu powyzej 1 kV do 45 kV:
— jednotorowych — 25 m,



— dwutorowych — 30 m;
2) nakaz zachowania minimalnej odlegtosci kohca topaty turbiny wiatrowej od skrajnego
przewodu napowietrznej linii elektroenergetycznej o napieciu powyzej 45 kV:
a) od linii elektroenergetycznej nieposiadajgcej ttumikow drgan — odlegtos¢ wieksza
lub réwna trzykrotnosci srednicy kota zataczanego przez topaty turbiny wiatrowe;j,
b) od linii elektroenergetycznej wyposazonej w tlumiki drgan — odlegtos¢ wieksza
lub réwna srednicy kota zataczanego przez topaty turbiny wiatrowej.

3.6. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym
Na obszarze objetym zmiang Studium dopuszcza sie lokalizacje inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym zaréwno w zakresie infrastruktury technicznej
(m.in. rozbudowa sieci elektroenergetycznej, kanalizacji sanitarnej, deszczowej, gazowej),
jak i komunikacji (budowa drég i parkingow).

3.7. Obszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa i ustaleniami programéw, o ktérych mowa
w art. 48 ust. 1
Przez obszar nr 1 przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna wysokiego

napiecia 400 kV relacji Kromolice-Ostréw, dla ktorej zachowuje sie obecny przebieg.

Na obszarze nr2 zmiany Studium wyznacza sie orientacyjny przebieg gazociggu
wysokiego cisnienia DN1000 relacji Odolanéw-Wydartowo. Dopuszcza sie zmiane
wyznaczonej trasy jego przebiegu. Od planowanego gazociggu nalezy zachowaé
odpowiednig strefe kontrolowang zgodnie z przepisami odrebnymi.

Oprécz powyzszych inwestycji nie przewiduje sie, ze w granicach zmiany Studium
powstang inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, jednak dopuszcza sie ich
ewentualng lokalizacje na catym obszarze opracowania.

3.8. Obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ha podstawie przepisow odrebnych,
w tym obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci,
a takze obszary rozmieszczenia obiektéow handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m” oraz obszary przestrzeni publicznej
W granicach zmiany Studium nie ustala sie obowigzku sporzgdzenia miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego.

3.9. Obszary, dla ktéorych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajgce zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne
Rada Gminy Dobrzyca podjeta nastepujgce uchwaty zwigzane ze sporzadzaniem

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ktére obejmujg swoim zasiegiem

m.in. obszary zmiany Studium:

— uchwata nr XXVIII/183/12 z dnia 30 listopada 2012r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobrzyca,;

— uchwata nr XXXVI1/241/13 z dnia 27 czerwca 2013 r. w Sprawie przystgpienia
do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy



Dobrzyca w miejscowosciach: Dobrzyca, Fabiandéw, Galew, I[zbiczno, Karmin,
Karminiec, Kozminiec, Lutynia, Polskie Oledry, So$nica, Strzyzew i Trzebin;

— uchwata nr XXXVII/250/13 z dnia 21 sierpnia 2013 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobrzyca w miejscowos$ci Kozminiec dla dziatek o numerach ewidencyjnych: 363/12,
364/4, 370.

3.10. Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej

Na catych obszarach nr 1 i 3 planuje sie zmiane przeznaczenia gruntow rolnych
na cele nierolnicze i nielesne w zwigzku z wprowadzeniem funkcji produkcyjnej
lub produkcyjno-ustugowej na terenach obecnie uzytkowanych rolniczo.

Czes¢ obszaru nr 2 przeznacza sie pod zalesienie. Sg to gtéwnie grunty orne sredniej
i stabej jakosci. W przypadku wyznaczenia w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego terendw rolniczych, zaleca sie zamieszczenie w przepisach szczegétowych
dla tych terenéw dopuszczenie zalesienia z wyjatkiem gleb o wysokiej klasie bonitacyjnej
(I-111). Czes¢ gruntow ornych wystepujgcych na tym obszarze przeznacza sie na cele
nierolnicze i nielesne: cmentarz, tereny infrastruktury technicznej oraz tereny komunikaciji.
Posiadajg one VI klase Dbonitacyjng. W granicach obszaru dopuszczono
réwniez wyznaczanie w miejscowych planach terenu pod elektrownie wiatrowg oraz terenéw
komunikaciji, dla ktérych nie wskazuje sie doktadnego miejsca na rysunku zmiany Studium.

3.11. Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie¢ mas ziemnych
Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg obszary narazone
na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych.

3.12. Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza si¢ w ztozu kopaliny filar ochronny
Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg sklasyfikowane ztoZza kopalin,
wymagajgce wyznaczenia filaru ochronnego.

3.13. Obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie bytych hitlerowskich obozéw zagtady
Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg pomniki zagtady ani ich strefy

ochronne.

3.14. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji
Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg obszary wymagajgce
przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji.

3.15. Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych
Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujag tereny zamkniete ani ich strefy
ochronne.

3.16. Obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowan
i potrzeb zagospodarowania wystepujacych w gminie
Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg obszary funkcjonalne
i znaczeniu lokalnym, zwigzane z uwarunkowaniami lub potrzebami zagospodarowania
wystepujgcymi na terenie miasta i gminy Dobrzyca.
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1. PRZEDMIOT | PODSTAWA OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest zmiana Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca zatwierdzonego uchwatg nr VI1/55/99
Rady Gminy w Dobrzycy z dnia 29 kwietnia 1999 r. z pézniejszymi zmianami.

W celu dokonania zmiany Studium, Rada Gminy Dobrzyca podjeta uchwate
nr XXXVII1/260/13 z dnia 27 wrzesnia 2013 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
zmiany studium uwarunkowan | kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobrzyca w miejscowoSci Dobrzyca dla dziatki o numerze ewidencyjnym 182 oraz uchwate
nr XL/271/13 z dnia 28 listopada 2013 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca
w miejscowoSciach Dobrzyca i KoZminiec.

Zmiang obejmuje sie wybrane tereny potozone w miejscowosciach Dobrzyca
i Kozminiec.

Podstawg prawng sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199).

Zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobrzyca w miejscowosciach Dobrzyca i Kozminiec jest uzupetnieniem i aktualizacjg
zapisébw o pojedyncze ustalenia, o ktéorych mowa w art. 10 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zakres opracowania projektu zmiany Studium zgodny jest z art. 10 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz z rozporzgdzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu Studium
uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz.U. nr 118,
poz. 1233).

2. UWARUNKOWANIA
2.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu

Zmiana Studium obejmuje tereny potozone w potudniowo-zachodniej czesci miasta
Dobrzycy oraz teren w centralnej czesci miejscowosci Kozminiec.

Obszar _nr1 (Dobrzyca) zajmuje powierzchnie okoto 26,5 ha. Tereny objete
opracowaniem potozone sg w potudniowo-zachodniej czesci miasta niedaleko drogi
powiatowej nr 5145P — ul. Kozminskiej oraz drogi gminnej — ul. Jesionowej. Od potudnia
i wschodu z analizowanym obszarem sasiaduje zaktad produkcyjny ,Adros”. W granicach
opracowania znajdujg sie gtéwnie tereny rolne (czynnie uzytkowane) oraz nieuzytek,
zlokalizowany w potnocnym fragmencie dziatki o nr ewid. 543/14 oraz na dziatce 687. Brak
jest jakiejkolwiek zabudowy. Przez dany teren przeptywa ciek wodny. W najblizszym
sgsiedztwie, jak rowniez czesciowo na analizowanym obszarze, przebiega linia przesytowa
wysokiego napiecia 400 kV relacji Kromolice-Ostrow oraz linia elektroenergetyczna
Sredniego napiecia. Poza tym w granicach zmiany Studium nie znajdujg sie inne sieci
infrastruktury technicznej. W bezposrednim sgsiedztwie, od strony potudniowe;,
zlokalizowany jest kompleks le$ny.

Obszar nr2 (Kozminiec) zajmuje powierzchnie¢ okoto 4 ha w centralnej czesci
miejscowosci przy skrzyzowaniu drég powiatowych o nr 4173P i 5149P. W granicach planu
znajduje sie fragment tej pierwszej drogi z terenami zlokalizowanymi po jej zachodnigj
stronie oraz waskim fragmentem terendéw po stronie wschodniej. Na danym obszarze
znajduje sie gospodarstwo rolne wraz z sgsiadujacg dziatkg — dawnym przebiegiem kolei
waskotorowej. Przy skrzyzowaniu drég powiatowych zlokalizowany jest teren przeznaczony




pod rozbudowe przedsiebiorstwa ,Mat-tar”, zwigzanego z branzg tartaczno-stolarska, ktory
sgsiaduje z analizowanym obszarem od strony zachodniej. Na obszarze opracowania
znajdujg sie sieci oraz inne urzadzenia infrastruktury technicznej, w tym przede wszystkim:
elektroenergetyczne, wodociggowe, telekomunikacyjne. Brak jest natomiast kanalizacji
sanitarnej lub deszczowej. Wzdtuz drég powiatowych zlokalizowane sg rowy odwadniajgce.
Przy zachodniej granicy obszaru zmiany studium przebiega linia elektroenergetyczna
sredniego napiecia.

Obszar nr 3 (Dobrzyca) obejmuje jedng dziatke o nr ewid. 182 o powierzchni 800 m?
zlokalizowang w centralnej czesci miasta. Jest ona niezagospodarowana, wystepuje na niej
naturalna, synantropijna niska roslinnos¢. W jej sasiedztwie zlokalizowane sg tereny
zagospodarowane i zabudowane centrum miasta, w tym tereny ustugowe oraz mieszkalne.
Dziatka posiada dostep do drogi publicznej oraz do wiekszosci podstawowych sieci
infrastruktury technicznej.

Na obszarach zmiany Studium obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca uchwalony uchwatg nr XXXVII/210/06 Rady Gminy
Dobrzyca z dnia 23 pazdziernika 2006 r. Obszar nr 1 jest w nim przeznaczony pod tereny
rolnicze oraz zalesienie wraz z przeptywajgcym ciekiem wodnym, a obszar nr 3 pod tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Na obszarze nr2 oprécz powyzszego planu
obowigzuje rowniez miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego z 2002r.
Przeznaczenie analizowanego obszaru w tych obu planach to zabudowa produkcyjna,
zagrodowa wraz z przebiegajgcym terenem komunikacji rowerowej, a takze drogi publiczne.

2.2.  Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony

Na obszarach zmiany Studium nr 1 i nr 3 nie wystepujg zadne zabudowania, dlatego
ochrona fadu przestrzennego bedzie wymagata okreslenia zasad i parametrow
dla planowanej przysztej zabudowy tego obszaru w nawigzaniu réwniez do sgsiadujgcej
zabudowy, jezeli taka istnieje.

Na obszarze nr 2 nalezy wkomponowa¢ nowe zabudowania w otoczenie. Ze wzgledu
na sgsiadujgcg zabudowe mieszkaniowg oraz zagrodowg nie nalezy dopusci¢ do tworzenia
dominant przestrzennych. Wazne bedzie rowniez zachowanie odpowiednich odlegtosci od
drég powiatowych.

Proponowane sposoby zagospodarowania powinny réwniez uwzglednia¢ wymagania
funkcjonalne oraz kompozycyjno-estetyczne.

2.3. Stan srodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej,
wielkosci i jakosci zasobow wodnych oraz wymogéw ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu kulturowego
Na obszarach zmiany Studium moga wystepowaé zanieczyszczenia zwigzane

z gospodarkg rolng lub zwigzane z funkcjonowaniem gospodarstw rolnych albo wytworzone

przez ruch samochodowy na przylegtych drogach publicznych. Mozna sie spodziewac imisji

zanieczyszczen z terendw sagsiednich zaktadow produkcyjnych Ilub innych terenow
zurbanizowanych, jednak z powodu braku jakichkolwiek badan dotyczgcych jakosci stanu

Srodowiska na analizowanych obszarach oraz funkcjonowania zaktadéw produkcyjnych, nie

mozna stwierdzic, jaki one majg wptyw na obszary zmiany Studium.

Na obszarze nr 1 zmiany Studium wiekszo$¢ terendéw to grunty orne o klasach Rllia,

RIllb, RIVa, RV lub RVI. Duza czes¢ to nieuzytki. Przez tereny przebiega réwniez row

melioracyjny. Na tym obszarze nie znajdujg sie zadne budynki. Tereny w wiekszosci sg

uzytkowane rolniczo lub stanowig nieuzytki, z tego powodu nie generujg zadnych



zanieczyszczeh poza zanieczyszczeniami rolniczymi. W sgsiedztwie znajdujg sie tereny
produkcyjne, dlatego mozna sie spodziewac¢ imisji ewentualnych zanieczyszczen zwigzanych
z tego typu dziatalnoscig na obszar zmiany Studium. Od strony potudniowej znajduje sie
kompleks lesny.

Obszar nr2 znajduje sie w centrum miejscowosci Kozminiec. Obejmuje tereny
gospodarstw rolnych lub przeznaczonych pod zabudowe nierolniczg, ale niewytgczonych
jeszcze z produkcji rolnej. W granicach obszaru jedyne grunty niestanowigce uzytkéw
rolnych to pas drogowy drogi publicznej powiatowej, dziatka stanowigca dawny przebieg
kolei waskotorowej, czes$¢ terenéw pod zabudowaniami jednego z gospodarstw rolnych oraz
jeden nieuzytek obejmujgcy matg powierzchnie terenu. W obrebie obszaru znajdujg sie
grunty orne, w tym zabudowane o klasach llla i Illb. Na danym obszarze znajdujg sie
budynki mieszkalne i gospodarcze zwigzane z gospodarstwami rolnymi. Nie ma terendw
uzytkowanych rolniczo w sposéb czynny, dlatego nie wystepujg zanieczyszczenia rolnicze
poza ewentualnymi imisjami z sgsiadujgcych pdél. Drogi publiczne powiatowe generujg
zanieczyszczenia zwigzane z ruchem samochodowym. W sgsiedztwie analizowanego
obszaru znajdujg sie tereny produkcyjne, dlatego mozna sie spodziewa¢ ewentualnych
dodatkowych imisji zanieczyszczeh na obszar zmiany Studium.

Na obszarze nr 3 wszystkie tereny to grunty orne klasy llla, jednak nie sg one
uzytkowane rolniczo i stanowig odtogi. Brak jest jakiejkolwiek zabudowy. Z tych powoddéw
na danym obszarze nie sg wytwarzane zadne emisje lub zanieczyszczenia. Mozna sie
jednak spodziewa¢ ewentualnych imisji zanieczyszczen na analizowany obszar w zwigzku
z lokalizacjg w centrum miasta wsrod terendéw zabudowanych.

Na obszarach objetych zmiang Studium nie znajdujg sie zadne obiekty lub obszary
stanowigce forme ochrony przyrody zgodnie z ustawg o ochronie przyrody (Dz. U. z 2013 .
poz. 627 z poézn. zm.) lub inne obiekty wymagajace ochrony $rodowiska, przyrody
lub krajobrazu kulturowego.

Na analizowanych obszarach nie wystepujg zadne naturalne formy wéd
powierzchniowych.

2.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury wspoétczesnej
Na obszarach objetych zmiang Studium nie znajdujg sie zadne obiekty ujete
w rejestrze lub ewidencji zabytkéw. Nie ma rowniez zadnych zabytkéw archeologicznych.
Obszar nr 3 znajduje sie w granicach strefy ochrony widokowej — ekspozycji
w miejscowosci Dobrzyca, w zwigzku z czym nalezy zachowa¢ odpowiednie zasady
zagospodarowania.

2.5. Warunki i jakos¢ zycia mieszkancéw, w tym ochrony ich zdrowia

Obszar nr1 obejmuje tereny rolne lub nieuzytki, na ktérych nie ma Zzadnych
budynkdéw i nie stanowi miejsca zamieszkania. Zlokalizowany jest on réwniez z dala
od centrum Dobrzycy oraz okolicznych zabudowan mieszkalnych lub siedlisk rolniczych.

Obszar nr 2 zlokalizowany jest w centrum miejscowosci Kozminiec, w sgsiedztwie
terendw mieszkalnych oraz siedlisk rolniczych. W jego granicach znajdujg sie gospodarstwa
rolne wraz z budynkami mieszkalnymi, dlatego zaleca sie zapewnienie jak najmniejszego
wplywu na warunki i jakos¢ zycia mieszkancéw na danym terenie i w najblizszym
sgsiedztwie poprzez m.in. ograniczenie ucigzliwosci zabudowy lub nakaz zastosowania
odpowiednich Srodkow ochrony minimalizujgcych ewentualne negatywne oddziatywanie
w tym zieleni izolacyjnej.



Obszar nr 3 obejmuje wytgcznie tereny zieleni, na ktérych nie ma zadnych budynkow
i nie stanowi miejsca zamieszkania. W bezposrednim sgsiedztwie zlokalizowane sg tereny
mieszkalne. W zwigzku z tym, na danym obszarze nalezatoby zapewnic¢ jak najmniejszy
wplyw na warunki i jakos¢ zycia mieszkancéw w najblizszym sgsiedztwie.

2.6. Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia

Gtoéwne zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia mogg wynikaé¢ ze zdarzen
losowych (np. pozarow, awarii i wypadkow) zwigzanych z funkcjonowaniem istniejgcych
lub przysztych zaktadow produkcyjnych, ustugowych, ktorych nie mozna przewidzie¢
na etapie sporzgdzania zmiany Studium.

2.7. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy
Udostepnienie nowych terenbw m.in. pod zabudowe produkcyjno-ustugowg
i ustugowg jest odpowiedzig na widoczny wzrost zainteresowania terenami o tych funkcjach.
Sgsiedztwo obszaréw zmiany Studium z istniejgcymi terenami produkcyjnymi
dodatkowo warunkuje powstawanie nowych zaktadéw lub rozbudowe istniejgcych. Ponadto,
w przypadku obszaru nr 1, lokalizacja z dala od centrum miasta jest korzystna z punktu
widzenia oddziatywania na mieszkancow i jakosc ich zamieszkania.

2.8. Stan prawny gruntéw

Przez obszar nr2 zmiany Studium przebiega droga powiatowa nr 4173P, ktéra
stanowi wtasnos¢ powiatu pleszewskiego. Na tym obszarze znajduje sie rowniez czesé
dziatki o nr ewid. 368, obreb KozZminiec, ktéra stanowita przebieg nieistniejgcej juz kolei
waskotorowej. Obecnie nalezy ona do gminy Dobrzyca. Pozostate dziatki, jak réwniez
wszystkie tereny zlokalizowane na obszarze nr 1 i nr 3 zmiany Studium stanowig wlasnosé
prywatng lub Agencji Nieruchomosci Rolnych Skarbu Panstwa.

2.9. Wystepowanie obiektéw i terenéw chronionych na podstawie przepiséw
odrebnych
Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg obiekty i tereny chronione
na podstawie przepiséw odrebnych.

2.10. Wystepowanie obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych
Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg obszary naturalnych zagrozen
geologicznych.

2.11. Wystepowanie udokumentowanych zt6z kopalin oraz zasobow wod
podziemnych
Na obszarach objetych zmiang Studium, ani w ich sasiedztwie nie wystepujg
udokumentowane ztoza kopalin lub Gtéwne Zbiorniki Wéd Podziemnych.

2.12. Wystepowanie terenéw goérniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw

odrebnych

Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg tereny goérnicze wyznaczone
na podstawie przepisow odrebnych.

Obszar nr 2 zmiany Studium obejmuje koncesja na poszukiwanie i rozpoznawanie
zt6z ropy naftowej i gazu ziemnego — Ostrow Wielkopolski nr 48/96/p z dnia 30.11.1996 r.



Obszar nr 3 zmiany Studium obejmuje koncesja na poszukiwanie i rozpoznawanie
zt6z ropy naftowej i gazu ziemnego Jarocin-Grabina nr 16/2001/p z dnia 03.08.2001 r.

2.13. Stan systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia
uporzadkowania gospodarki wodno-$ciekowej, energetycznej oraz gospodarki
odpadami

Na obszarach nr 1 i 2 zmiany Studium nie ma zbiorczej, gminnej sieci kanalizacji
sanitarnej ani deszczowej. Na sgsiednich terenach istniejg lokalne, zaktadowe kanalizacje
sanitarne, a takze deszczowe — odprowadzajgce wody opadowe i roztopowe do zbiornika
retencyjnego zlokalizowanego w sasiedztwie obszaru nr 1 lub do rowu zlokalizowanego
w niedalekiej odlegtosci od obszaru nr 2. Niezbedne jest doprowadzenie gminnej sieci
kanalizacji sanitarnej i deszczowej. Przez obszar nr 1 zmiany Studium przebiega linia
elektroenergetyczna wysokiego napiecia 400 kV oraz linia elektroenergetyczna sredniego
napiecia. W sasiedztwie obszaru nr 2 znajduje sie linia elektroenergetyczna $redniego
napiecia. Obszar nr 1 komunikowany jest obecnie z resztg gminy poprzez drogi polne
W powigzaniu z drogg powiatowg — ul. Kozminskg lub z drogg gminng — ul. Jesionowa.
Obszar nr 2 obejmuje fragment drogi powiatowej nr 4173P przy skrzyzowaniu z drogg
powiatowg nr 5149P, przez ktore posiada dobre potgczenie komunikacyjne z resztg gminy.
Przez obszar nr 3 zmiany Studium przebiega podziemny wodocigg. Oprocz tego w granicach
obszaru brak jest infrastruktury technicznej. W bezposrednim sgsiedztwie, w pasie
drogowym drogi publicznej i ciggu pieszo-jezdnego lub na sagsiednich dziatkach budowlanych
przebiegajg inne sieci infrastruktury technicznej, w tym m.in. elektroenergetyczna, kanalizacji
sanitarnej oraz wodociggowa. W zwigzku z bezposrednim dostepem do drogi publicznej,
obszar opracowania jest dobrze skomunikowany z resztg miasta i gminy.

2.14. Zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych

Ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Wielkopolskiego
uchwalonego w dniu 26 kwietnia 2010 r. przez Sejmik Wojewddztwa Wielkopolskiego
uchwatg nr XLVI/690/10, zaliczajg obszar gminy Dobrzyca do strefy intensywnej gospodarki
rolnej Wielkopolski. W czesci pétnocno-wschodniej gminy przebiega strefa planowanego
krajowego korytarza transportowego. Nie obejmuje ona obszaru objetego zmiang Studium.
Zwigzana jest ona z przebiegajgcymi w sgsiednich gminach drogami krajowymi oraz liniami
kolejowymi.

Przez obszar nr 1 zmiany Studium przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna
wysokiego napiecia 400 kV relacji Kromolice-Ostrow.

2.15. Wymagania dotyczace ochrony przeciwpowodziowej
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny wymagajace ochrony
przeciwpowodziowej.

3. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
3.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw
Na obszarze zmiany Studium uwarunkowan i Kkierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca okreslono przeznaczenie poprzez wyznaczenie
nastepujacych terenéw:
Teren zabudowy ustugowej
Ustala sie realizacje zabudowy ustugowej. Zakazuje sie lokalizacji budynkéw
mieszkalnych, jednak dopuszcza sie wyznaczenie lokalow mieszkalnych w budynkach




ustugowych na potrzeby wiasciciela przedsigebiorstwa. Dopuszcza sie takze wyznaczenie
terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z zabudowg ustugowg (jednak nie
wiecej niz jednego budynku mieszkalnego na dziatce budowlanej lub na terenie zakfadu),
jezeli tak lokalizowana zabudowa nie bedzie narazona na negatywne oddziatywanie
lub  ucigzliwosci planowanych  przedsiebiorstw, oraz dopuszczonej zabudowy
na sgsiadujgcych terenach. Dopuszcza sie wyznaczanie takze jako tereny sportowo-
rekreacyjne.

Dopuszcza sie w wyjagtkowych przypadkach wyznaczanie terenow produkcyjno-
ustugowych lub obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych,
jezeli nie bedzie to kolidowato z sgsiednimi terenami i bedzie wynikato z istniejgcych
na terenie lub w sgsiedztwie uwarunkowan.

Tereny zabudowy produkcyjno-ustugowe;j

Dla tych terenéw podstawowym przeznaczeniem jest Ilokalizacja obiektéw
produkcyjnych, skfadow i magazyndéw oraz zabudowy ustugowej wraz niezbednymi
obiektami infrastruktury technicznej. W miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego dopuszcza sie wyznaczanie nastepujgcych terendw:

— obiektéw produkcyjnych (z dopuszczeniem dodatkowej zabudowy magazynowej

i sktadéw),

— obiektéw produkcyjnych i zabudowy ustugowej (z dopuszczeniem dodatkowej
zabudowy magazynowej i sktadow),
— zabudowy ustugowe;.

Zakazuje sie lokalizaciji jakiejkolwiek zabudowy mieszkaniowe;j.

Tereny zabudowy zagrodowej

Na tych terenach dopuszcza sie realizacje gospodarstw rolnych, hodowlanych
i ogrodniczych wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszgcg z dopuszczeniem lokalizacji
budynkéw mieszkalnych bedgcych czescig tych gospodarstw. Dopuszcza sie wyznaczenie
terendw obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych
albo terendéw rolniczych. W wyjatkowych przypadkach dopuszcza sie réwniez wyznaczenie
terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, z wyjgtkiem przeznaczenia pod tg funkcje
gruntoéw rolnych klas I-111.

Tereny rolnicze i zieleni

Na terenach rolniczych i zieleni podstawowym przeznaczeniem sg grunty orne, uzytki
zielone oraz inne tereny, spetniajgce kryterium terenu rolniczego na podstawie odpowiednich
przepisow odrebnych. W wyjatkowych przypadkach dopuszcza sie wyznaczenie terenow
lesnych lub przeznaczonych pod zalesienie. Oprécz tego dopuszcza sie wyznaczanie
terenébw zieleni naturalnej Ilub urzadzonej oraz innych terendéw niekolidujgcych
z podstawowym przeznaczeniem. Na terenach rolniczych lub zieleni zakazuje sie lokalizacji
jakichkolwiek budynkow, w tym budynkow zwigzanych z dziatalnoscig rolniczg. Dopuszcza
sie wyznaczenie niezabudowanych terenéw zabudowy zagrodowej lub produkgji rolniczej.

Nalezy uzna¢ za zgodne ze zmiang Studium przeznaczenie w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego nie mniej niz 70% powierzchni objetej planem na funkcje
dopuszczone w zmianie Studium dla poszczegdlnych terendw wyznaczonych na rysunku
kierunkow studium. Na pozostatym obszarze dopuszcza sie inne funkcje, ktére nie beda
kolidowaty z wyzej wymienionymi funkcjami i negatywnie wptywaly wzajemnie na siebie
lub na sagsiadujgce z obszarem zmiany Studium tereny.

Wyznaczone na rysunku zmiany Studium — Kierunki zagospodarowania
przestrzennego — przebiegi granic opisanych powyzej terenéw nalezy uznaé¢ za orientacyjne.



Dopuszcza sie przeprowadzenie granic pomiedzy terenami w innych miejscach,
do uszczegodtowienia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

3.2. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw,

w tym tereny wytaczone spod zabudowy

Wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terendéw, w tym parametry
zabudowy, nalezy kazdorazowo okresla¢ z uwzglednieniem istniejgcego lub planowanego
zagospodarowania zlokalizowanego na danym terenie albo w sgsiedztwie. Dopuszcza sie
odstepstwa od podanych ponizej wartosci, a takze stosowanie innego rodzaju dachu
w zaleznosci od istniejgcej na danym terenie lub w sgsiedztwie zabudowy
i zagospodarowania oraz w celu zachowania tadu przestrzennego. Minimalne powierzchnie
nowo wydzielanych dziatek budowlanych — do uszczegotowienia w zapisach miejscowego
planu w zalezno$ci od potrzeb.

Zalecane sg nastepujgce parametry dla nowej zabudowy:

Rodzaje terendw maksymalny wskaznik minimalny wskaznik
powierzchni zabudowy powierzchni biologicznie

czynnej

teren zabudowy ustugowej 60% 25%,
w miescie Dobrzyca: 15%

tereny zabudowy produkcyjno- 60% 20%

ustugowej

tereny zabudowy zagrodowej 40% 30%

tereny rolnicze i zieleni Obowigzuje zakaz zabudowy

Zaleca sie nastepujgce parametry dla nowej zabudowy na terenie zabudowy
zagrodoweyj:
— dla budynkéw mieszkalnych — maksymalna wysokos¢ do 10 m,
— dla budynkéw mieszkalnych — dachy strome dwuspadowe symetryczne o kacie
nachylenia potaci dachowych od 32° do 50° z kalenicg rownolegtg do przylegtej drogi

publicznej,
— dla budynkéw stuzgcych gospodarce rolnej — maksymalna wysokos¢é do 12 m,
— dla budynkéw stuzgcych gospodarce rolnej — dachy strome dwuspadowe

symetryczne o kgcie nachylenia potaci dachowych od 25° do 45°.

Projektowane obiekty budowlane o wysokosci rownej i wigkszej niz 50 m n.p.t. nalezy
uzgadnia¢ z Szefostwem Stuzby Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych RP przed wydaniem
pozwolenia na budowe.

3.3. Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody,

krajobrazu kulturowego i uzdrowisk

Na obszarach zmiany Studium zakazuje sie lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych
zawsze znaczgco oddzialywa¢é na Srodowisko zgodnie z przepisami odrebnymi
z dopuszczeniem inwestycji celu publicznego.

W zagospodarowaniu terendw nalezy uwzgledni¢ wyznaczony na rysunku zmiany
Studium — kierunki zagospodarowania przestrzennego — réw melioracyjny, ktérego przebieg
nalezy uznac¢ za orientacyjny. Dopuszcza sie jego skanalizowanie lub zmiane przebiegu.



Na styku z innymi funkcjami, na ktore dziatalno$¢ dopuszczona na obszarze zmiany
Studium mogtaby negatywnie wptyna¢ postuluje sie wprowadzenie odpowiednich srodkow
ograniczajgcych to oddziatywanie takich jak m.in. waty ziemne, zielen izolacyjna, odsuniecie
zabudowy lub odpowiednie $rodki techniczne lub technologiczne stosowane na zewnatrz
lub w obiektach budowlanych powodujgcych to negatywne oddziatywanie.

W zagospodarowaniu terendéw obowigzujg ustalenia, zawarte m.in. w pkt 3.5,
dotyczgce podigczenia do odpowiednich sieci infrastruktury technicznej oraz stosowania
do celéw grzewczych i technologicznych odpowiednich paliw.

3.4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr

kultury wspétczesnej

Caly obszar nr 3 zmiany Studium znajduje sie w granicach strefy ochrony widokowej
— ekspozycji_w_miescie Dobrzyca. Zapisy w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dotyczace tej strefy powinny przede wszystkim umozliwi¢ ochrone widoku
na obiekty zabytkowe, ochrone fadu przestrzennego w sagsiedztwie zabytkéw
oraz zachowanie wartosci historycznych, architektonicznych i estetycznych. Powyzsze
zasady pozostawia sie do uszczegdtowienia na etapie tworzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Kazdorazowo nalezy przeanalizowaé obszar
opracowania, jego potozenie w stosunku do obiektow i terenéw zabytkowych oraz wptyw
danego zagospodarowania. Odpowiednie zapisy nalezy uzgodni¢ z wtasciwym miejscowo
konserwatorem zabytkdéw.

Na pozostatych obszarach objetych zmiang Studium nie wyznacza sie zadnych
obszaréw ani nie wprowadza zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr
kultury wspétczesne;.

3.5. Kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej

Na obszarach objetych zmiang Studium, ze wzgledu na duzg powierzchnie zajetg
przez nowe tereny budowlane, dopuszcza sie wyznaczanie terenéw komunikacji: drog
publicznych, wewnetrznych, ciggéw pieszo-jezdnych, rowerowych, pieszo-rowerowych
bez zadnych ograniczen. Dopuszcza sie rowniez wyznaczanie terendw parkingow.

Przebieg drég publicznych nalezy uzna¢ za orientacyjny, do uszczegétowienia
na etapie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Odlegtos¢ obiektow
budowlanych od drogi — zgodnie z przepisami odrebnymi, jednak stosowanie linii zabudowy
nalezy kazdorazowo przeanalizowa¢ z uwzglednieniem zasad tadu przestrzennego,
istniejgcych budynkdéw i zagospodarowania zaréwno na obszarze planu jak i w sgsiedztwie.

Na obszarze nr 2 nalezy przewidzie¢ ciag komunikacji rowerowej. Jego przebieg
nalezy uzna¢ za orientacyjny. Dopuszcza sie jego zmiane z zachowaniem ciggtosci ciggu
rowerowego, jak réwniez dopuszcza sie wigczenie go do pasa drogowego przylegajgcych
drog publicznych.

W przypadku przeznaczenia terenu pod zabudowe, istotne jest zapewnienie miejsc
postojowych, w zwigzku z tym postuluje sie realizacje miejsc postojowych w liczbie zaleznej
od potrzeb, do uszczegotowienia w zapisach miejscowego planu. Za zgodne ze zmiang
Studium nalezy uznac lokalizacje tych miejsc:

e na dziatce budowlanej,
e na wewnetrznych parkingach w ramach tego samego lub innego terenu o przeznaczeniu
innym niz teren parkingu,



e na wydzielonych terenach parkingdw w granicach miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.
W wyjatkowych sytuacjach, dopuszcza sie wyznaczenie lokalizacji wymaganych
miejsc postojowych w innych miejscach.

W zaleznosci od potrzeb dopuszcza sie wydzielanie terendw infrastruktury
technicznej. W przypadku wystgpienia takiej koniecznosci w miejscowych planach
zagospodarowania  przestrzennego nalezy zarezerwowaé¢ miejsce pod stacje
transformatorowe, z uwzglednieniem powigzan z istniejgcymi liniami elektroenergetycznymi.

Ustala sie nakaz podtgczenia do sieci elektroenergetycznej. Dopuszcza sie
przebudowe i rozbudowe istniejgcej sieci elektroenergetycznej na warunkach okreslonych
przez operatora sieci.

W zakresie systemow wodno-kanalizacyjnych ustala sie:

e zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowe;j,

e odprowadzanie $ciekdw bytowych, komunalnych i przemystowych — do sieci kanalizacji
sanitarnej,

e dla sciekbw komunalnych i przemystowych nieodpowiadajacych normom zawartym
w przepisach odrebnych — podczyszczenie przed odprowadzeniem do zbiorczej sieci
kanalizacyjnej,

e dopuszczenie odprowadzania sciekow bytowych, komunalnych i przemystowych
do szczelnych zbiornikdw bezodptywowych do czasu realizacji zbiorczej kanalizaciji
sanitarnej,

e dopuszczenie oczyszczania $ciekow bytowych, komunalnych i przemystowych
w przyzaktadowych lub przydomowych oczyszczalniach sciekow,

e odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych — do kanalizacji deszczowej,

o dopuszczenie zagospodarowania wod opadowych i roztopowych w granicach witasnej
dziatki budowlanej lub na terenie wlasnym zaktadu nie naruszajac interesu oséb trzecich,
do czasu realizacji sieci kanalizacji deszczowej, z zachowaniem odpowiednich przepisow
dotyczgcych wprowadzania wod do ziemi,

e dopuszczenie odprowadzania wod opadowych i roztopowych do rowéw po uzyskaniu
pozwolenia wodnoprawnego na warunkach okreSlonych w tym pozwoleniu
oraz po wczesniejszym podczyszczeniu tych wod.

W zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej ustala sie rozwdj systeméw
telekomunikacyjnych i teleinformatycznych przewodowych i bezprzewodowych stosownie
do wzrostu zapotrzebowania na ustugi telekomunikacyjne i teleinformatyczne na obszarze
objetym zmiang Studium z dopuszczeniem realizacji stacji bazowych telefonii komérkowe;j.

W zakresie sieci gazowe]j — dopuszczenie mozliwosci stawiania stacji gazowych
na wydzielonych dziatkach.

Nalezy stosowa¢ do celéw grzewczych i technologicznych paliwa niskoemisyjne
z dopuszczeniem odnawialnych zrodet energii.

Zagospodarowanie odpaddéw powinno by¢é prowadzone w sposob zgodny
z przepisami odrebnymi.

Nakaz zachowania odpowiednich paséw technologicznych linii elektroenergetycznej
wysokiego napiecia 400 kV relacji Kromolice-Ostréow przebiegajgcej przez obszar nrl
zmiany Studium oraz napowietrznych linii elektroenergetycznych s$redniego napiecia,
ograniczajgcych lokalizacje zabudowy i zieleni. Pas technologiczny dla linii wysokiego
napiecia powinien mie¢ szerokos¢ 56 m (po 28 m od osi linii w obu kierunkach). Zapisy



dotyczgce powyzszych pasow technologicznych nalezy zawrze¢ w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego w porozumieniu z wtascicielem linii elektroenergetycznej
i operatorem sieci.

3.6. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym
Na obszarach objetych zmiang Studium dopuszcza sie lokalizacje inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym zaréwno w zakresie infrastruktury techniczne;j
(m.in. rozbudowa sieci Kkanalizacji sanitarnej, deszczowej oraz sieci gazowej),
jak i komunikacji (budowa drég i parkingéw).

3.7. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewoédztwa i ustaleniami programow, o ktérych mowa
w art. 48 ust. 1
Przez obszar nr 1 zmiany Studium przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna

wysokiego napiecia 400 kV relacji Kromolice-Ostrow, dla ktérej zachowuje sie obecny

przebieg.

Oprocz powyzszej inwestycji nie przewiduje sie, ze w granicach zmiany Studium
powstang inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, jednak dopuszcza sie ich
ewentualng lokalizacje na catym obszarze opracowania.

3.8. Obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych,
w tym obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci,
a takze obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m” oraz obszary przestrzeni publicznej
Na obszarach objetych zmiang Studium nie ustala sie obowigzku sporzgdzenia
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

3.9. Obszary, dla ktéorych gmina zamierza sporzadzi¢é miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne
Na wszystkich obszarach zmiany Studium obowigzujg miejscowe plany

zagospodarowania przestrzennego.

Rada Gminy Dobrzyca podjeta nastepujgce uchwaty zwigzane ze sporzgadzaniem
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ktére obejmujg swoim zasiegiem
m.in. obszary zmiany Studium:

— nr XXXVIII/261/13 z dnia 21 sierpnia 2013r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobrzyca w miejscowoSci Dobrzyca dla dziatki o numerze ewidencyjnym 182
(obejmuje obszar nr 3 zmiany Studium),

— nr XL/272/13 z dnia 28 listopada 2013 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca
w miejscowosciach Dobrzyca i KoZminiec (obejmuje miedzy innymi obszary nrli 2
zmiany Studium).



3.10. Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej

Na obszarze objetym zmiang Studium planuje sie zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych na cele nierolnicze i nielesne w zwigzku z wprowadzeniem terenéw zabudowy
produkcyjno-ustugowej, zabudowy ustugowej oraz przebiegu ciggu komunikacji rowerowe;.

W wyjagtkowych przypadkach, jezeli na etapie sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, tereny rolne klasy I-lll nie uzyskajg zgody na zmiane
przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne — dopuszcza sie zachowanie ich
dotychczasowego przeznaczenia lub przeznaczenia na inne cele rolnicze, pomimo
wyznaczonej w zmianie Studium funkcji, jezeli nie bedzie to kolidowato z istniejgcym
lub planowanym zagospodarowaniem na pozostatym obszarze objetym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego oraz w jego sgsiedztwie.

3.11. Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych
Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg obszary narazone
na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych.

3.12. Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny
Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg sklasyfikowane ztoza kopalin,
wymagajgce wyznaczenia filaru ochronnego.

3.13. Obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie bytych hitlerowskich obozéw zagtady
Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg pomniki zagtady ani ich strefy

ochronne.

3.14. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji lub rekultywacji
Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg obszary wymagajace
przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji.

3.15. Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych
Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg tereny zamkniete ani ich strefy
ochronne.

3.16. Obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowan
i potrzeb zagospodarowania wystepujacych w gminie
Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg obszary funkcjonalne
0 znaczeniu lokalnym, zwigzane z uwarunkowaniami lub potrzebami zagospodarowania
wystepujgcymi na terenie miasta i gminy Dobrzyca.
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1. PRZEDMIOT | PODSTAWA OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest zmiana Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca zatwierdzonego uchwatg nr VII/55/99
Rady Gminy w Dobrzycy z dnia 29 kwietnia 1999 r. z pézniejszymi zmianami.

W celu dokonania zmiany Studium, Rada Miejska Gminy Dobrzyca podjeta uchwate
nr XLV1/325/2014 z dnia 30 czerwca 2014 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobrzyca dla terenéw ztoza gazu ziemnego Karmin i gazociggu.

Podstawg prawng sporzadzenia zmiany studium uwarunkowahn i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199).

Niniejsza zmiana studium uwarunkowan i Kkierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca dla terenéw ztoza gazu ziemnego Karmin i gazociggu jest
uzupetnieniem i aktualizacjg zapisow o ustalenia, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zakres i tryb opracowania projektu zmiany Studium zgodny jest z art. 10 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz z rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz.U. nr 118,
poz. 1233).

2. UWARUNKOWANIA
2.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu

W miejscu projektowanego gazociggu przewazajg tereny niezabudowane sg to
gtéwnie uzytki rolne. Projektowany gazocigg przecina réwniez tereny komunikacji, zieleni i
wod  powierzchniowych. W granicach wyznaczonego Zioza gazu ziemnego Karmin
zlokalizowane sg tereny zainwestowania o dominujgcej funkcji mieszkaniowej zgodnie z
rysunkiem obowigzujgcego Studium.

Planowana inwestycja ma na celu umozliwienie wydobycia gazu ziemnego ze ztoza
Karmin, zagospodarowanie odwiertu, realizacje strefy przyodwiertowej oraz budowe
gazociggu o Srednicy DN150 tgczacego strefe przyodwiertowg z KGZ Jarocin
zlokalizowanego poza obszarem gminy Dobrzyca.

Ztoze gazu ziemnego Karmin zostato zdefiniowane i zlokalizowane badaniami
sejsmicznymi 3D wykonanymi w ramach prac poszukiwawczych na koncesji ,Jarocin —
Grabina” nr 16/2001/p.

W ramach inwestycji trasa gazociggu relacji SP Karmin-1 — KGZ Jarocin przebiegac
bedzie przez tereny dwoch gmin: gminy Dobrzyca (powiat Pleszew) i gminy Kotlin (powiat
Jarocin). Na terenie Gminy Dobrzyca przebiega¢ bedzie przez obreby: Karminiec, Karminek,
Gustawéw, Karmin, Sosnica, Fabiandw, Lutynia.

Na analizowanym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca uchwalony uchwatg nr XXXVII/210/06 Rady Gminy
Dobrzyca z dnia 23 pazdziernika 2006 r.

2.2. Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony
W obszarze zmiany Studium przestrzen jest uporzadkowana. Ponadto proponowane
zmiany w przewazajgcej czesci nie zmieniajg istniejgcego przeznaczenia terenow.



2.3. Stan srodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej,
wielkosci i jakosci zasobéw wodnych oraz wymogéw ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu kulturowego
Zdecydowana wiekszos¢ terendw objetych zmiang Studium to grunty orne.

Przewazajg grunty dobrej jakosci o klasach bonitacyjnych Rllla i Rlllb. Wystepujg réowniez

grunty klasy RIVa, RIVb, RV, LVI, RVI, Ws, Lz oraz tereny komunikaciji.

Projektowany gazocigg w obrebie Sosnica przecina ciek naturalny Lutynia, ktéry
zaliczany jest do wod istotnych dla regulacji stosunkéw wodnych na potrzeby rolnictwa.

Na obszarach objetych zmiang Studium nie znajdujg sie zadne obiekty lub obszary
stanowigce forme ochrony przyrody zgodnie z ustawg o ochronie przyrody (Dz. U. z 2013 .
poz. 627 z pozn. zm.) lub inne obiekty wymagajgce ochrony S$rodowiska, przyrody
lub krajobrazu kulturowego.

2.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspétczesnej

Obszar objety zmiang Studium znajduje sie w granicach stanowiska
archeologicznego AZP 65-35. Planowana inwestycja zlokalizowana zostalta w zespotach
archeologicznych  nr VII, Xlll, XVI, XVII, XX ujetych w gminnej ewidencji zabytkow
archeologicznych. Dla ochrony archeologicznego dziedzictwa kulturowego ustala sie nakaz
uzgadniana z wlasciwym miejscowo konserwatorem zabytkéw inwestyciji wymagajgcych prac
ziemnych zwigzanych z zagospodarowaniem terendw przed rozpoczeciem robot
budowlanych.

2.5. Warunki i jakos¢ zycia mieszkancow, w tym ochrony ich zdrowia

Trasa projektowanego gazociggu przebiega poza terenami zabudowanymi. Obszary
objete zmiang Studium obejmujg gtéwnie tereny rolne, na ktérych nie ma zadnych budynkéw
przeznaczonych na staty pobyt ludzi i nie stanowig miejsca zamieszkania. Obszar zloza gazu
ziemnego obejmuje réwniez wyznaczone w obowigzujgcym Studium tereny zainwestowane
o dominujgcej funkcji mieszkaniowej, ktére zostang zachowane. Ponadto nie wyznacza sie
nowych terendw przeznaczonych na staty pobyt ludzi. Tereny zamieszkate zajmujg matg
powierzchnie w stosunku do wyznaczonego obszaru zioza. Sg to gtéwnie tereny
mieszkaniowe jednorodzinne lub gospodarstw rolnych o niskiej intensywnosci zabudowy
zlokalizowane wzdtuz drég publicznych.

Przy zachowaniu prawidtowych zasad eksploatacji oraz odlegtosci od zabudowy
potencjalne negatywne oddziatywanie na jako$s¢ zycia mieszkancéw zostang
zminimalizowane.

2.6. Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia

Gtéwne zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia mogg wynika¢ ze zdarzen
losowych i wypadkéw zwigzanych z funkcjonowaniem projektowanego gazociggu,
np. pozarow lub awarii, ktore moga oddziatywa¢ na zabudowania sgsiadujgce z obszarami
zmiany Studium. Tego typu zagrozen nie mozna jednak przewidzie¢ na etapie sporzadzania
zmiany Studium. W ustaleniach miejscowego planu nalezy przewidzie¢ strefe kontrolowang
zgodnie z ustaleniami przepiséw odrebnych oraz przewidzie¢ pas wolny od zabudowy,
minimalizujgc tym samym zagrozenie bezpieczenstwa ludnosci.

2.7. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy
Planowana inwestycja ma na celu umozliwienie wydobycia gazu ziemnego ze ztoza
Karmin. Cato$¢ trasy gazociggu przebiega¢ bedzie przez tereny dwodch gmin: gminy



Dobrzyca (powiat Pleszew) oraz gminy Kotlin (powiat Jarocin). Realizacja projektowanego
gazociggu wzmocni bezpieczenstwo dostaw gazu poprzez zwiekszenie zdolnosci
przesytowych. Korzyscig dla gminy bedzie rowniez corocznie odprowadzany podatek od
budowli zgodnie ze stawkami okreslonymi w Uchwale Rady Miejskiej w sprawie wysokosci
stawek podatku od nieruchomosci. Dodatkowym dochodem bedzie uiszczana optata
eksploatacyjna zgodnie ze stawkami ustalonymi w przepisach odrebnych.

2.8. Stan prawny gruntéw

Wiekszos¢ gruntéw, na ktorych lokalizowana bedzie inwestycja stanowi wlasnosé
prywatng. Czes¢ gruntéw objetych opracowaniem stanowi réwniez wtasnos¢ Gminy
Dobrzyca, wtasnosé Skarbu Panstwa — Agencji Nieruchomosci Rolnych, wlasnos¢ Powiatu
Pleszewskiego (Zarzgd Drog Powiatowych), wtasnosé Wielkopolskiego Zarzadu Melioracji i
Urzadzen Wodnych w Poznaniu (Rejonowy Oddziat w Ostrowie Wielkopolskim), wlasnosé
Parafii Rzymsko-Katolickiej pw. Sw. Barbary, wlasnos¢ Parafii Rzymsko-Katolickiej pw.
Najéwietszej Marii Panny, wtasno$é Parafii Rzymsko-Katolickiej pw. Sw. Marii Magdaleny
oraz wlasnos$¢ Rolniczego Kombinatu Spoétdzielczego ,Nowy Swiat”.

2.9. Wystepowanie obiektéw i terenéw chronionych na podstawie przepiséw
odrebnych
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obiekty i tereny chronione
na podstawie przepisow odrebnych.

2.10. Wystepowanie obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary naturalnych zagrozen
geologicznych.

2.11. Wystepowanie udokumentowanych zt6z kopalin oraz zasobéw wéd
podziemnych
Wyznaczone w zmianie Studium ztoze gazu ziemnego Karmin zostato zdefiniowane
i zlokalizowane badaniami sejsmicznymi 3D wykonanymi w ramach prac poszukiwawczych
na koncesji ,Jarocin — Grabina” nr 16/2001/p. Potozone jest ono w s$rodkowej czesci
pétnocnej monokliny przedsudeckiej, a w odniesieniu do jednostek paleomorfologiczno-
tektonicznych podtoza cechsztynu, na wschodnim sktonie wyniesienia wolsztynskiego.
Ponadto projektowany gazocigg przecina w obrebie Lutynia ztoze gazu ziemnego
Jarocin |, oznaczone na rysunku obowigzujgcego Studium jako ,obszar i teren gorniczy —
ztoza gazu ziemnego ,Jarocin I”.

2.12. Wystepowanie terenéw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw
odrebnych
Projektowany gazocigg w obrebie Lutynia przebiega przez obszar i teren gorniczy
wJarocin I” (koncesja nr 128/93 z dnia 21 czerwca 1993 r. na wydobywanie gazu, wydana
przez Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Le$nictwa (koncesja wazna do
dnia 21 czerwca 2018 r.). Ponadto obszar zmiany Studium objety jest koncesjg na
poszukiwanie i rozpoznawanie zt6z ropy naftowej i gazu ziemnego PGNIG SA w Warszawie:
Jarocin — Grabina nr 16/2001/p z dnia 03.08.2001 r.
Na obszarach objetych zmiang Studium, ani w ich sgsiedztwie nie wystepuja Gtoéwne
Zbiorniki Wéd Podziemnych.



2.13. Stan systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia
uporzadkowania gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz gospodarki
odpadami
Dla prawidlowego funkcjonowania gospodarki wodno-sciekowej oraz gospodarki

odpadami dla gminy Dobrzyca zostat opracowany i zaktualizowany Program Ochrony

Srodowiska dla Gminy Dobrzyca na lata 2011 — 2014 z perspektywg na lata 2015 — 2018

oraz Regulamin utrzymania czystosci i porzadku na terenie gminy Dobrzyca.

Na terenie opracowania znajdujg sie stupowe stacje transformatorowe SN/nn, linie
napowietrzne Sredniego napiecia SN 15 kV oraz linie napowietrzne i kablowe niskiego
napiecia nn 0,4 kV. W granicach obszaru objetego zmiang Studium nie ma obiektow
elektroenergetycznych (stacji i linii o napieciu 400kV i 220kV) krajowej sieci przesytowej.

Trase projektowanego gazociggu przecinajg drogi publiczne (gminne i powiatowe).

2.14. Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych

Ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Wielkopolskiego
uchwalonego w dniu 26 kwietnia 2010 r. przez Sejmik Wojewoddztwa Wielkopolskiego
uchwatg nr XLVI/690/10, zaliczajg obszar gminy Dobrzyca do strefy intensywnej gospodarki
rolnej Wielkopolski. Trasa projektowanego gazociggu przebiega wzdtuz orientacyjnej
lokalizacji planowanego gazociggu wysokiego cisnienia DN1000 relacji Odolandéw-
Wydartowo.

2.15. Wymagania dotyczace ochrony przeciwpowodziowej
Projektowany gazocigg przecina rzeke Lutynia. Dla ww. cieku nie zostato opracowane
Studium ochrony przeciwpowodziowe;j.

3. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
3.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw

Gtéwnym kierunkiem zmian w strukturze przestrzennej jest umozliwienie realizacji
gazociggu tgczgcego ztoze Karmin z KGZ Jarocin oraz odwiertu gazu ziemnego wraz ze
strefg przyodwiertowa.

Na obszarze zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca wyznacza sie teren ztoza gazu ziemnego Karmin, odwiert
gazowy eksploatacyjny oraz projektowany gazocigg technologiczny DN150 wraz ze strefg
kontrolowang i terenami wylgczonymi spod zabudowy o szerokosci 15 m, zgodnie z
rysunkiem zmiany Studium. W zapisach miejscowego planu w pasie terenow wytgczonych
spod zabudowy, zaleca sie pozostawienie terenow w dotychczasowym uzytkowaniu
(w szczegolnoéci terendw rolniczych) oraz nakazuje sie wprowadzenie zakazu zabudowy
z wyfgczeniem strefy przyodwiertowej.

W granicach wyznaczonego zioza gazu ziemnego dopuszcza sie lokalizacje strefy
przyodwiertowej wraz z towarzyszacg infrastruktura.

Na terenie ztoza gazu ziemnego Karmin dopuszcza sie realizacje dodatkowych
odwiertéw gazowych z zachowaniem ustalen przepiséw odrebnych.

Ponadto w granicach wyznaczonego terenu zloza gazu ziemnego zlokalizowane sg
tereny zainwestowania o dominujgcej funkcji mieszkaniowej zgodnie z rysunkiem Studium.

W ustaleniach miejscowych planéw nalezy ustali¢ strefe kontrolowang od
projektowanego gazociggu. Proponuje ustali¢ sie pas o szerokosci 4,0 m po 2,0 m od osi
gazociggu w obu kierunkach, z uwzglednieniem zakazu lokalizacji zieleni wysokiej oraz
budynkdw.



3.2.

Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw,
w tym tereny wytaczone spod zabudowy

W granicach wyznaczonego zloza gazu ziemnego zlokalizowane sg tereny

zainwestowania o dominujgcej funkcji mieszkaniowej, dla ktérych w granicach zmiany
Studium ustala sie dopuszczenie wyznaczenia terendéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, terenéw zabudowy zagrodowej oraz ustug.

Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zalecane sg nastepujgce parametry

zabudowy:

maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej — 50%;

minimalny wskaznik powierzchni terenu biologicznie czynnego w stosunku do
powierzchni dziatki budowlanej — 25%;

maksymalnie dwie kondygnacje nadziemne;

maksymalng wysokos¢ budynkow - 10 m;

minimalne  powierzchnie nowo  wydzielanych  dziatek  budowlanych -
do uszczegdtowienia w zapisach miejscowego planu.

Dla zabudowy mieszkaniowej zagrodowej zalecane sg nastepujgce parametry zabudowy:

maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej — 50%;

minimalny wskaznik powierzchni terenu biologicznie czynnego w stosunku do
powierzchni dziatki budowlanej — 30%;

maksymalnie dwie kondygnacje nadziemne;

maksymalng wysokos¢ budynkow — 10 m;

minimalne  powierzchnie nowo  wydzielanych  dziatek  budowlanych  —
do uszczegdtowienia w zapisach miejscowego planu.

Na wyznaczonych terenach zainwestowania o dominujgcej funkcji mieszkaniowe;j
dopuszcza sie rowniez realizacje ustug, dla ktérych zalecane sg nastepujgce parametry
zabudowy:

maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej — 50%;

minimalny wskaznik powierzchni terenu biologicznie czynnego w stosunku do
powierzchni dziatki budowlanej — 20%;

maksymalnie dwie kondygnacje nadziemne;

maksymalng wysokos¢ budynkéw — 10 m;

minimalne  powierzchnie nowo  wydzielanych  dziatek  budowlanych  —
do uszczegdtowienia w zapisach miejscowego planu.

W strefie przyodwiertowej dopuszcza sie lokalizacje obiektéw budowlanych i urzadzen
zwigzanych z infrastrukturg gazownictwa oraz wydobyciem gazu ziemnego, dla ktérego
zaleca sie nastepujgce parametry zabudowy:

maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej — 60%;

minimalny wskaznik powierzchni terenu biologicznie czynnego w stosunku do
powierzchni dziatki budowlanej — 5%;

maksymalna wysokos¢ budynkow — 8,0 m;

minimalne  powierzchnie  nowo  wydzielanych  dziatek  budowlanych  —
do uszczegodtowienia w zapisach miejscowego planu.



W zakresie ograniczen srodowiska i uwarunkowan rozwoju w miejscowych planach
nalezy ustali¢ pas techniczny o szerokosci 3,0 m od linii brzegu cieku naturalnego Lutynia
(obreb Sosnica) w celu umozliwienia konserwacji cieku sposobem mechanicznym.

Dla obszarow objetych zmiang Studium ustala sie dowolng geometrie dachéw — do
uszczegobtowienia w zapisach miejscowego planu.

3.3. Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody,
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk

Dla obszaru objetego zmiang Studium zakazuje sie lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych
zawsze znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko oraz przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie
znaczgco oddziatywaé na srodowisko z dopuszczeniem inwestycji celu publicznego oraz z
dopuszczeniem:

» wydobywania kopalin ze ztoza metodg podziemng z wytgczeniem wydobywania kopalin
ze zloza metodg podziemng o wydobyciu kopaliny nie mniejszym niz 100 000 m® na rok,

» wydobywanie kopalin ze ztoza metodg otwordéw wiertniczych z wytgczeniem wydobywania
ze zioza gazu, ropy naftowej oraz jej naturalnych pochodnych lub ich przerdb, w ilosci
wiekszej niz 500 000 m*® na dobe w przypadku gazu lub wigkszej niz 500 t na dobe w
przypadku ropy naftowej i jej naturalnych pochodnych,

» instalacji do przesylu gazu ziemnego oraz towarzyszace im ttocznie lub stacje redukcyjne,
z wytaczeniem gazociggdbw o cisnieniu nie wiekszym niz 0,5 MPa i przytaczy do
budynkéw, oraz z wylgczeniem instalacji do przesytlu gazu, o srednicy zewnetrznej nie
mniejszej niz 800 mm i dlugosci nie mniejszej niz 40 km, wraz z towarzyszgacymi
ttoczniami lub stacjami redukcyjnymi, przy czym ttocznie lub stacje redukcyjne budowane,
montowane lub przebudowywane przy istniejgcych stacjach przesytowych nie stanowig
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko.

» lokalizacji gazociggu tranzytowego wysokiego cisnienia DN1000 relacji Odolanow-
Wydartowo.

Dla zabezpieczenia placu celem wykonania rekonstrukcji (lub likwidacji) odwiertu Jarocin
— 10k, zlokalizowanego poza trasg gazociggu projektowana trasa gazociggu musi
uwzglednia¢ minimalng strefe ochronng odwiertu wynoszgcg 20 m.

Ochrona wod musi by¢ realizowana przez maksymalne ograniczenie zrzutéw
zanieczyszczen (szczegolnie substancji biogennych, organicznych i toksycznych) do gruntu i
do wod powierzchniowych. Planowane rozwigzania przestrzenne w zakresie gospodarki
Sciekowej powinny uwzgledniac:

e kompleksowe rozwigzanie odprowadzania sciekdw opadowych z ciggédw komunikacyjnych

i placéw oraz oczyszczanie ich zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,

e dostosowanie, ze wzgledu na ochrone wod podziemnych, lokalizacji nowych obiektow,
szczegolnie tych ucigzliwych dla srodowiska, do struktur hydrogeologicznych.
Proponowane rozwigzania przestrzennego muszg uwzglednia¢ ograniczenia
w uzytkowaniu terenu wynikajace z:
e zinwentaryzowanych stref ochronnych uje¢ wod powierzchniowych i podziemnych,

e wystepowania obszarow narazonych na niebezpieczenstwo powodzi, obszarow
szczegblnego zagrozenia powodzig oraz terendw zagrozonych zalaniem Iub
podtopieniami,



e ustanowionych oficjalnie obszaréw chronionych oraz zwyczajowo stanowigcych szkielet
systemu terendw zielonych i uznanych jako korytarze ekologiczne, obszary klimatyczne i
rekreacyjne.

3.4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspétczesnej
Na obszarach objetych zmiang Studium ustala sie nakaz uzgadniania z wtasciwym
miejscowo konserwatorem zabytkéw inwestycji wymagajgcych prac ziemnych zwigzanych
z zagospodarowaniem terenow przed rozpoczeciem robot budowlanych.

3.5.  Kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej

W granicach obszaru zmiany Studium dopuszcza sie budowe nowych sieci infrastruktury
technicznej oraz dopuszczenie przebudowy, rozbudowy, remontu oraz rozbiorki istniejgcych
sieci infrastruktury technicznej.

Dla drég istniejgcych dopuszcza sie poszerzenie w celu uzyskania odpowiednich
parametrow zgodnych z przepisami odrebnymi. Dopuszcza sie rowniez wyznaczenie nowych
terenéw komunikaciji.

W zakresie infrastruktury elektroenergetycznej ustala sie obowigzek uwzglednienia
lokalizacji obiektow budowlanych zgodnie 2z obowigzujgcg normg w zakresie
elektroenergetycznych linii napowietrznych.

Nalezy zachowac pas technologiczny dla napowietrznych linii elektroenergetycznych:

e 15kV -5,0 m od rzutu poziomego skrajnego przewodu linii,

e 0,4 kV-3,0m od rzutu poziomego skrajnego przewodu linii.

Dopuszcza sie mozliwos¢ zmniejszenia pasa technologicznego dla napowietrznych linii
elektroenergetycznych oraz przebudowe sieci, z ktéorymi koliduje planowane
zagospodarowanie terenu na warunkach okreslonych przez Operatora sieci.

Wszelkie projektowane budowle o wysokosci rownej i wiekszej niz 50 m n.p.t. nalezy
kazdorazowo uzgadnia¢ z Szefostwem Stuzby Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych RP — przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe.

Gromadzenie i zagospodarowanie odpadéw powinno byé prowadzone zgodnie z
ustaleniami przepisow odrebnych, z uwzglednieniem segregacji odpaddw i wilasciwego
zabezpieczenia odpadow niebezpiecznych.

Do celéw grzewczych i technologicznych zaleca sie wykorzystanie paliwa gazowego,
energii elektrycznej lub odnawialnych zrédet energii.

W ustaleniach miejscowych planéw nalezy ustali¢ strefe kontrolowang od
projektowanego gazociggu. Proponuje ustali¢ sie pas o szerokosci 4,0 m po 2,0 m od osi
gazociggu w obu kierunkach, z uwzglednieniem zakazu lokalizacji zieleni wysokiej oraz
budynkow.

Projektowang trase gazociggu przecina wyznaczony w obowigzujgcym Studium
orientacyjny przebieg projektowanego gazociggu tranzytowego wysokiego cisnienia DN1000
relacji Odolanéw-Wydartowo, dla ktérego nalezy zachowa¢ strefe kontrolowang zgodnie z
przepisami odrebnymi.

W ustaleniach miejscowego planu nalezy ustali¢ réwniez pas techniczny od cieku
naturalnego Lutynia o minimalnej szerokosci 3,0 m od granicy cieku.

W przypadku przeznaczenia terenu pod zabudowe, istotne jest zapewnienie miejsc
postojowych, w zwigzku z tym postuluje sie realizacje miejsc postojowych w liczbie zaleznej
od potrzeb, do uszczegdtowienia w zapisach miejscowego planu.



3.6. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym
Na obszarze objetym zmiang Studium dopuszcza sie lokalizacje inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym zaréwno w zakresie infrastruktury technicznej
(m.in. rozbudowa sieci elektroenergetycznej, kanalizacji sanitarnej, deszczowej, gazowej),
jak i komunikacji (budowa drég dojazdowych i wewnetrznych oraz sciezek rowerowych).

3.7. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa i ustaleniami programéw, o ktérych mowa
w art. 48 ust. 1
Na obszarze objetym zmiang Studium dopuszcza sie lokalizacje inwestycji celu

publicznego o znaczeniu ponadlokalnym w zakresie infrastruktury technicznej (wydobycie

gazu ziemnego oraz realizacja gazociggu).

Zgodnie w ustaleniami obowigzujgcego Studium na obszarze zmiany Studium
wyznacza sie réwniez orientacyjny przebieg gazociggu wysokiego cisnienia DN1000 relacji
Odolanow-Wydarotowo. Dopuszcza sie zmiane wyznaczonej trasy jego przebiegu. Od osi
planowanego gazociggu nalezy zachowaé¢ odpowiednig strefe kontrolowang zgodnie z
przepisami odrebnymi.

Oproécz powyzszych inwestycji nie przewiduje sie, ze w granicach zmiany Studium
powstang inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, jednak dopuszcza sie ich
ewentualng lokalizacje na catym obszarze opracowania.

3.8. Obszary, dla ktorych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych,
w tym obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci,
a takze obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m? oraz obszary przestrzeni publicznej
Na terenie objetym zmiang Studium nie wyznaczono obszardw, dla ktérych ustala sie
obowigzek sporzadzenia miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego na
podstawie przepisow odrebnych, w tym obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scalen i
podziatu nieruchomosci.

3.9. Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne
Rada Miejska Gminy Dobrzyca podjeta uchwale zwigzang ze sporzgdzaniem

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktoéra obejmuje swoim zasiegiem

obszar zmiany Studium:

— nr XLVI/326/2014 z dnia 30 czerwca 2014 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca dla terenow
ztoza gazu ziemnego Karmin i gazociggu.

W zwigzku z lokalizacjg odwiertu gazu ziemnego oraz strefy przyodwiertowej na terenie

rolniczym konieczne bedzie zapewnienie dostepu do drogi publicznej. Dopuszcza sie

lokalizacje drogi dojazdowej przez grunty rolne wymagajace zmiany przeznaczenia.



3.10. Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej

W zwiagzku z realizacjg inwestycji polegajacej na budowie gazociggu oraz wykonaniu
odwiertu i strefy przyodwiertowej wraz z towarzyszgacg infrastrukturg dopuszcza sie zmiane
przeznaczenia dla czesci terenéw rolnych zgodnie z planowanym przedsiewzieciem.

Wzdluz trasy projektowanego gazociggu zaleca sie jednak pozostawienie i
wyznaczenie terendw o przeznaczeniu gtdéwnie rolniczym oraz zachowanie istniejgcych
terendéw zieleni i wéd powierzchniowych majgc na uwadze ochrone zwartych komplekséw
gruntéw rolnych o wysokich klasach bonitacyjnych.

3.11. Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie¢ mas ziemnych

Projektowany gazocigg przecina rzeke Lutynia. Dla ww. cieku nie zostato
opracowane Studium ochrony przeciwpowodziowe;.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary narazone
na niebezpieczenstwo osuwania sie mas ziemnych.

3.12. Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg sklasyfikowane ztoza kopalin,
wymagajgce wyznaczenia filaru ochronnego.

3.13. Obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujace na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie bytych hitlerowskich obozéw zagtady
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg pomniki zagtady ani ich strefy

ochronne.

3.14. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji lub rekultywacji
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepuja obszary wymagajace
przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji.

3.15. Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny zamkniete ani ich strefy
ochronne.

3.16. Inne obszary problemowe, w zaleznosci od uwarunkowan i potrzeb
zagospodarowania wystepujacych w gminie
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary problemowe zwigzane
z uwarunkowaniami lub potrzebami zagospodarowania wystepujgcymi na terenie gminy
Dobrzyca.
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hitlerowskich obozéw zagtady
3.14.Obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywaciji
3.15. Granice terendw zamknietych i ich stref ochronnych
3.16. Obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zalezno$ci od uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania
wystepujgcych w gminie
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1. PRZEDMIOT | PODSTAWA OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest zmiana Studium uwarunkowan i Kkierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca zatwierdzonego uchwatg nr VI1/55/99
Rady Gminy w Dobrzycy z dnia 29 kwietnia 1999 r. z pézniejszymi zmianami.

W celu dokonania zmiany Studium, Rada Gminy Dobrzyca podjeta uchwate
nr XXVI1/182/12 z dnia 30 listopada 2012 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobrzyca, zmieniong uchwatg nr XXXVI1/247/13 z dnia 21 sierpnia 2013 r. Zmiang obejmuje
sie wybrane tereny w gminie Dobrzyca.

Podstawg prawng sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i Kkierunkow
zagospodarowania przestrzennego jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z pézn. zm.).

Zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobrzyca jest uzupetnieniem i aktualizacjg zapisdw o pojedyncze ustalenia, o ktérych mowa
w art. 10 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zakres opracowania projektu zmiany Studium zgodny jest z art. 10 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz z rozporzgadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu Studium
uwarunkowan | Kierunkébw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. nr 118,
poz. 1233).

2. UWARUNKOWANIA
2.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu

Zmiana Studium obejmuje 52 wybrane obszary, oddzielne przestrzennie, potozone
w nastepujgcych obrebach geodezyjnych w gminie: Czarnuszka, Dobrzyca, Fabiandw,
Galew, Gustawow, lzbiczno, Karminek, Kozminiec, Lutynia, Polskie Oledry, Sosnica,
Strzyzew i Trzebin.

Na obszarach zmiany Studium obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca uchwalony uchwatg nr XXXVII/210/06 Rady Gminy
Dobrzyca z dnia 23 pazdziernika 2006 r. Zdecydowana wiekszos¢ obszaréw jest w nim
przeznaczona catkowicie lub czesciowo pod tereny rolnicze (39 obszaréw), a zmiana
Studium dokonywana jest w celu umozliwienia zabudowy tych terenéw lub jej rozszerzenia
z przeznaczeniem na rézne funkcje i cele. Na niektérych obszarach zmieniana jest funkcja
zabudowy zagrodowej na rozne funkcje nierolnicze m.in. w celu dostosowania
przeznaczenia do stanu faktycznego. W dwéch przypadkach zmiana Studium polega
na umozliwieniu zalesienia na terenach rolniczych, natomiast w jednym przypadku
zmieniana jest funkcja nierolnicza na zabudowe obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych,
hodowlanych i ogrodniczych. W przypadku jednego z terendw, na ktéorym miata powstaé
oczyszczalnia $ciekdw zdecydowano o powrocie do pierwotnej funkcji — terenéw rolniczych.
Zmiana w pozostatych terenach dotyczy zmiany funkcji z nierolniczej na inng, réwniez
nierolnicza.

Na zdecydowanej wiekszosci terenow, nawet pomimo mozliwosci realizowania
zabudowy, nie znajdujg sie zadne budynki i sg one uzytkowane rolniczo lub stanowig odtogi.
Jedynie na jedenastu obszarach znajdujg sie budynki. Dziewie¢ z nich stanowi lub moze
stanowi¢ samodzielng dziatke budowlang. Doprowadzone sg do nich podstawowe sieci
infrastruktury technicznej. W przypadku pozostatych terendéw — w wiekszosci przypadkow
podstawowe media znajdujg sie na sasiednich terenach lub wzdluz przylegtej drogi



publicznej. Na zdecydowanej wiekszodci terendw brak jest kanalizacji sanitarnej
oraz deszczowe;.

2.2.  Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony

Na wiekszosci obszarow zmiany Studium nie wystepujg zadne zabudowania, dlatego
ochrona fadu przestrzennego bedzie wymagata okreslenia zasad i parametrow dla planowa-
nej przysztej zabudowy tych terenéw. W przypadku pozostalych obszaréw nalezy
wkomponowac¢ nowe budynki w istniejgcg zabudowe z uwzglednieniem terenéw sgsiednich.
Ze wzgledu na sasiadujgcg zabudowe mieszkaniowg oraz zagrodowg nie nalezy dopuscic
do tworzenia dominant przestrzennych. Wazne bedzie réwniez zachowanie odpowiednich
odlegtosci od drég publicznych. Proponowane sposoby zagospodarowania powinny rowniez
uwzglednia¢ wymagania funkcjonalne oraz kompozycyjno-estetyczne.

2.3. Stan srodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej,
wielkosci i jakosci zasobéw wodnych oraz wymogéw ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego oraz rekomendacje
i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym Ilub granice krajobrazéw
priorytetowych
Dwa obszary w miejscowosci Karminek, sposréod 52 objetych zmiang Studium,

znajdujg sie w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Dgbrowy Krotoszyhskie

Baszkéw-Rochy. Zostaty one przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng,

co stanowi kontynuacje istniejgcych lub planowanych funkcji w najblizszym sgsiedztwie.

Jeden z nich znajduje sie rowniez w granicach obszaréw Natura 2000: obszar specjalnej

ochrony ptakéw Dabrowy Krotoszynskie [PLB300007] oraz obszaru majgcego znaczenie

dla Wspolnoty Uroczyska Ptyty Krotoszynskiej [PLH300002]. Ponadto powyzsze obszary
posiadajg bezposredni dostep do drogi powiatowej, ktéra stanowi na tym odcinku granice
powyzszych form ochrony przyrody.

Z wyjatkiem powyzszych terendw na obszarze objetym zmiang Studium nie znajdujg
sie zadne obiekty lub inne obszary stanowigce forme ochrony przyrody zgodnie z ustawg
o ochronie przyrody (Dz. U. z 2013 r. poz. 627 z p6zn. zm.) lub inne obiekty wymagajace
ochrony srodowiska, przyrody lub krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego.

Na obszarach zmiany Studium wigkszosc¢ terenow to grunty orne, réwniez o klasach
chronionych I-1ll. Czes¢ z nich jest uzytkowana rolniczo, natomiast niektére stanowig odtogi
Z tego powodu nie generujg zadnych zanieczyszczen poza zanieczyszczeniami rolniczymi.
Na terenach, na ktérych znajdujg sie budynki, istniejgca zabudowa, poza zaktadem
stolarskim, nie jest ucigzliwa. Na sgsiadujgcych terenach w wiekszosci przypadkéw znajdujg
sie drogi publiczne, w tym réwniez drogi powiatowe, na ktoérych ruch samochodowy moze
powodowacC ewentualne zanieczyszczenia lub hatas. W sasiedztwie niektorych tere-néw
znajdujg sie réwniez inne tereny zabudowane, w tym przede wszystkim gospodarstwa rolne,
ale takze zaklady ustugowe oraz produkcyjne. Z powodu braku jakichkolwiek badan
dotyczacych jakosci stanu Srodowiska na analizowanym obszarze oraz funkcjonowania
zakfadow nie mozna stwierdzi¢, jaki majg one wptyw na tereny sgsiednie.

Z powodu braku opracowanego audytu krajobrazowego, brak jest jego rekomendac;ji
i wnioskéw oraz okreslonych krajobrazéw priorytetowych, ktére nalezy uwzgledni¢ w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.



2.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspétczesnej

W granicach zmiany studium, znajduje sie budynek ujety w gminnej ewidencji
zabytkow — szkota w miejscowosci Polskie Oledry.

Na czesci obszarow objetych zmiang Studium w miejscowosciach: Czarnuszka,
Fabiandéw, Gustawéw, Karminek, Lutynia, Polskie Oledry, Sosnica, Strzyzew, wystepujg
strefy ochrony stanowisk archeologicznych, zewidencjonowanych, jako zespoty stanowisk
archeologicznych o numerach: lll, VII, X, XII, XIV, XVI, XVII, XVIII.

W czesci kierunkow zagospodarowania przestrzennego zawarto ustalenia, dotyczgce
powyzszego obiektu oraz stref, ktdre nalezy zachowac¢ w miejscowych planach.

2.5. Warunki i jakos¢ zycia mieszkancéw, w tym ochrony ich zdrowia

Wiekszos¢ terendw objeta zmiang Studium, jak i w najblizszym sasiedztwie jest
uprawiana rolniczo, dlatego najistotniejszym czynnikiem bedzie ochrona zdrowia ludzi
przed ewentualnymi zanieczyszczeniami rolniczymi z sgsiednich terenéw. Planowane tereny,
na ktérych bedg moglty powsta¢ nowe budynki mieszkalne (w tym tereny zabudowy
zagrodowej) znajdujg sie w sgsiedztwie innych, juz istniejgcych terenéw mieszkalnych.

2.6. Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia

Gtéwne zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia mogg wynika¢ ze zdarzen
losowych (np. pozaréw, awarii i wypadkdéw) zwigzanych gtéwnie z funkcjonowaniem
istniejgcej lub przysztej zabudowy, w tym przede wszystkim zaktadéw produkcyjnych
i ustugowych. Zdarzen tych nie mozna przewidzie¢ na etapie sporzgdzania zmiany Studium.

2.7. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy

Udostepnienie nowych terenéw m.in. pod zabudowe jest odpowiedzig na widoczny
wzrost zainteresowania terenami inwestycyjnymi lub mieszkalnymi w gminie Dobrzyca.
Wiekszos¢ terendw znajduje sie w zasiegu drog publicznych, w tym powiatowych,
oraz posiada dostep bezposredni lub posredni do podstawowych sieci infrastruktury
technicznej. W przypadku wiekszosci obszaréw, dla ktdrych jest sporzgdzana zmiana
Studium w najblizszym sgsiedztwie znajdujg sie tereny budowlane.

2.8. Stan prawny gruntéw

Zdecydowana wiekszo$¢ obszaréw zmiany Studium stanowi witasno$¢ prywatng.
Jedynie pojedyncze tereny to wtasnos¢ gminy. Zmiana, ktéra jest dla nich przeprowadzana
zwigzana jest gtownie z inwestycjami publicznymi.

2.9. Wystepowanie obiektow i terenéw chronionych na podstawie przepiséow
odrebnych
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obiekty i tereny chronione
na podstawie przepisow odrebnych z zastrzezeniem pkt 2.3.

2.10. Wystepowanie obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary naturalnych zagrozen
geologicznych.



2.11. Wystepowanie udokumentowanych zté6z kopalin oraz zasobéw wod
podziemnych
Na terenie objetym zmiang Studium, ani w jego sasiedztwie nie wystepujg
udokumentowane ztoza kopalin lub Gtéwne Zbiorniki Wéd Podziemnych.

2.12. Wystepowanie terenéw gérniczych wyznaczonych na podstawie przepisow
odrebnych
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny gornicze wyznaczone
na podstawie przepisoéw odrebnych.

2.13. Stan systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia
uporzadkowania gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz gospodarki
odpadami

Na wiekszosci obszarow objetych zmiang Studium nie ma zbiorczej, gminnej sieci
kanalizacji sanitarnej ani deszczowej. W przypadku niektorych terendw na sgsiednich
obszarach istniejg lokalne, zaktadowe kanalizacje deszczowe, ktére odprowadzajg wody
opadowe i roztopowe do zbiornikébw retencyjnych lub do rowow. Niezbedne jest
doprowadzenie gminnej sieci kanalizacji sanitarnej i deszczowej do obszaréw, na ktérych
dopuszcza sie realizacje zabudowy, w tym przede wszystkim o funkcjach nierolniczych.
Wiekszos¢ obszarow skomunikowana jest poprzez przylegte drogi publiczne, w tym réwniez
drogi powiatowe. Przez niektére obszary lub w ich sgsiedztwie przebiegajg linie
elektroenergetyczne Sredniego napiecia.

2.14. Zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych

Ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Wielkopolskiego
uchwalonego w dniu 26 kwietnia 2010 r. przez Sejmik Wojewddztwa Wielkopolskiego
uchwatg nr XLVI/690/10, zaliczajg obszar gminy Dobrzyca do strefy intensywnej gospodarki
rolnej Wielkopolski. W czesci pétnocno-wschodniej gminy przebiega strefa planowanego
krajowego korytarza transportowego. Zwigzana jest ona z przebiegajgcymi w sgsiednich
gminach drogami krajowymi oraz liniami kolejowymi.

2.15. Wymagania dotyczace ochrony przeciwpowodziowej
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny wymagajace ochrony
przeciwpowodziowe;j.

3. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
3.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu

terenéw, w tym wynikajace z audytu krajobrazowego

Na obszarze zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca wyznacza sie nastepujgce przeznaczenia:

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej preferowane sg budynki
mieszkalne jednorodzinne jako wolnostojace. Dopuszcza sie realizacje budynkow
w zabudowie blizniaczej oraz w miescie Dobrzyca — w zabudowie szeregowej, atrialnej
lub grupowej. Dopuszcza sie wyznaczanie lokali ustugowych w parterach budynkéw
mieszkalnych, lub jezeli wynika to z uwarunkowan danego terenu lub sgsiedztwa — na innych
kondygnacjach. Zakaz realizacji budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych.

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego dopuszcza sie




wyznaczanie terendow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z ustugami
z dopuszczeniem realizacji budynkéw ustugowych nieucigzliwych z zakazem realizacji ustug
rzemiosta.

Dopuszczenie wydzielania terenéw zieleni urzgdzonej, ustug sportu i rekreacji
oraz terenéw zabudowy ustugowej jako uzupetnienie zabudowy mieszkaniowe;.
W przypadku terenéw zabudowy ustugowej — dopuszcza sie wytgcznie ustugi podstawowe
dla spetniania potrzeb mieszkancow z zakazem realizacji budynkéw handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?.

Teren zabudowy mieszkaniowej

Na terenie zabudowy mieszkaniowej dopuszcza sie realizacie budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojgcych, w zabudowie blizniaczej, szeregowej,
atrialnej lub grupowej lub wielorodzinnych typu ,willa miejska”. Dopuszcza sie wyznaczanie
lokali ustugowych w parterach budynkéw mieszkalnych, lub jezeli wynika to z uwarunkowan
danego terenu lub sagsiedztwa — na innych kondygnacjach.

W miejscowych planach nie nalezy dopuszcza¢ do wyznaczania terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z wielorodzinng w ramach jednego terenu, chyba,
ze istniejgce uwarunkowania tego wymagajg. Powyzsze funkcje powinny byé¢ rozdzielone.

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego dopuszcza sie
wyznaczanie terendéw zabudowy mieszkaniowej wraz z ustugami z dopuszczeniem realizaciji
budynkéw ustugowych nieucigzliwych, ale z zakazem realizacji ustug rzemiosta.

Dopuszczenie wydzielania terendw zieleni urzadzonej, ustug sportu i rekreacji
oraz terenow zabudowy wustugowej jako uzupetnienie zabudowy mieszkaniowe;j.
W przypadku terenéw zabudowy ustugowej — dopuszcza sie wytgcznie ustugi podstawowe
dla spetniania potrzeb mieszkancéw z zakazem realizacji budynkéw handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?.

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej

Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej preferowane sg
budynki mieszkalne jednorodzinne jako wolnostojgce. Dopuszcza sie realizacje budynkéw
w zabudowie blizniaczej oraz w miescie Dobrzyca — w zabudowie szeregowej, atrialnej
lub grupowej. Dopuszcza sie wyznaczanie lokali ustugowych w parterach budynkéw
mieszkalnych lub na innych kondygnacjach. Zakaz realizacji budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych.

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego dopuszcza sie
wyznaczanie terenéw zabudowy mieszkaniowej wraz z ustugami z dopuszczeniem realizaciji
budynkow ustugowych, a takze terenow zabudowy wytgcznie ustugowej oraz terenéw sportu
i rekreacji.

Dopuszczenie wydzielania terendw zieleni urzgdzonej jako uzupetnienie zabudowy
mieszkaniowej lub ustugowe;.

Teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej

Ustala sie sytuowanie budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych typu ,willa miejska”.
W zaleznosci od istniejgcych uwarunkowan dopuszcza sie realizacje innych budynkow
wielorodzinnych, jezeli nie bedzie to negatywnie wptywato na fad przestrzenny oraz na sgsia-
dujgcg zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Dopuszcza sie réwniez lokalizacje
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej, atrialnej lub grupowej
oraz w wyjatkowych przypadkach - innej zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej,
jezeli wynika to z lokalnych uwarunkowan i nie bedzie kolidowato z istniejgcym lub planowa-
nym zagospodarowaniem. Dopuszcza sie wyznaczanie lokali ustugowych w parterach
budynkow mieszkalnych lub na innych kondygnacjach.




W miejscowych planach nie nalezy dopuszcza¢ do wyznaczania terenow zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z wielorodzinng w ramach jednego terenu, chyba, ze ist-
niejgce uwarunkowania tego wymagajg. Powyzsze funkcje powinny by¢ rozdzielone.

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego dopuszcza sie wyzna-
czanie terendw zabudowy mieszkaniowej wraz z ustugami z dopuszczeniem realizacji bu-
dynkow ustugowych, a takze terenéw zabudowy wytgcznie ustugowej lub sportu i rekreacii.

Dopuszczenie wydzielania terendw zieleni urzgdzonej jako uzupetnienie zabudowy
mieszkaniowej lub ustugowe;j.

Tereny zabudowy ustugowej

Ustala sie realizacje zabudowy ustugowej z dopuszczeniem wszelkiego rodzaju
ustug, w tym ustug rzemiosta. Zakazuje sie lokalizacji budynkow mieszkalnych, jednak
dopuszcza sie wyznaczenie lokalédw mieszkalnych w budynkach ustugowych na potrzeby
wiasciciela z dopuszczeniem lokalizacji jednego budynku mieszkalnego na dziatce
budowlanej lub na terenie zaktadu, jezeli tak lokalizowana zabudowa nie bedzie narazona
na negatywne oddziatywanie Ilub ucigzliwosci pozostatych terenéw. Dopuszcza sie
wyznaczanie terendw sportowo-rekreacyjnych.

Dopuszcza sie w wyjgtkowych przypadkach wyznaczanie terenow produkcyjno-
ustugowych lub obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych,
jezeli nie bedzie to kolidowato z sgsiednimi terenami i bedzie wynikato z istniejgcych
na terenie lub w sgsiedztwie uwarunkowan.

Teren sportowo-rekreacyjny

Na terenie sportowo-rekreacyjnym dopuszcza sie lokalizacje budowli, urzadzenh
oraz budynkéw stuzgcych dziatalnosci sportowo-rekreacyjnej. Dopuszczenie wyznaczenia
réwniez jako tereny ustugowe z zakazem realizacji ustug rzemiosta, albo tereny zieleni
urzgdzonej z dopuszczeniem budowli lub urzgdzen sportowo-rekreacyjnych. W wyjgtkowych
przypadkach dopuszcza sie wigczenie do przyleglych terenéw o innych funkcjach
z dopuszczeniem realizacji obiektéw sportowo-rekreacyjnych. Nalezy uwzglednié
przeptywajgce przez teren cieki wodne w tym rowy melioracyjne.

Tereny zabudowy produkcyjno-ustugowe;j

Dla tych terenow podstawowym przeznaczeniem jest Ilokalizacja obiektéw
produkcyjnych, skfadow i magazynéw oraz zabudowy ustugowej wraz niezbednymi
obiektami infrastruktury technicznej. W miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego dopuszcza sie wyznaczanie nastepujgcych terenow:

— obiektéw produkcyjnych (z dopuszczeniem dodatkowej zabudowy magazynowej

i sktadow),

— obiektéw produkcyjnych i zabudowy ustugowej (z dopuszczeniem dodatkowej
zabudowy magazynowej i sktaddw),
— zabudowy ustugowe;.

W wyjagtkowych przypadkach dopuszcza sie przeznaczenie jako tereny obstugi
produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych Ilub ogrodniczych, jezeli wynika
to z istniejgcych uwarunkowan.

Zakazuje sie lokalizacji jakiejkolwiek zabudowy mieszkaniowe;.

Na styku z innymi funkcjami, na ktére dopuszczona na tych terenach dziatalnos¢
mogtaby negatywnie wptyng¢ postuluje sie wprowadzenie odpowiednich Srodkéw
ograniczajgcych to oddziatywanie takich jak m.in. waty ziemne, zielen izolacyjna, odsuniecie
zabudowy lub odpowiednie Srodki techniczne lub technologiczne stosowane na zewnatrz
lub w obiektach budowlanych powodujgcych to negatywne oddziatywanie. Istotne bedzie
przede wszystkim dokonanie nasadzen zieleni izolacyjnej od strony terenéw mieszkalnych.




Tereny zabudowy zagrodowej

Na tych terenach dopuszcza sie realizacje gospodarstw rolnych, hodowlanych
i ogrodniczych wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszgcg z dopuszczeniem lokalizacji
budynkéw mieszkalnych bedgcych czescig tych gospodarstw. Dopuszcza sie wyznaczenie
terenéw obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych
albo terendw rolniczych. Oprécz tego dopuszcza sie wyznaczanie terendw zieleni naturalnej
lub urzadzonej oraz innych terenéw zieleni, w tym terendéw wdd powierzchniowych.
Dla terenéw zabudowy zagrodowej dopuszcza sie agroturystyke.

W wyjatkowych przypadkach dopuszcza sie rowniez wyznaczenie terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, z wyjatkiem przeznaczenia pod tg funkcje gruntéw rolnych
klas I-lIl.

Tereny zabudowy produkgciji rolniczej

Na tych terenach dopuszcza sie realizacje budynkéw i budowli stuzgcych gospodarce
rolnej, w tym produkcji rolniczej. Zakazuje sie lokalizacji budynkow mieszkalnych. Dopuszcza
sie jednak wyznaczenie terenow zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowla-
nych i ogrodniczych jako rozszerzenie istniejgcych w sgsiedztwie. Dopuszcza sie wyznacze-
nie terenow rolniczych. Oprocz tego dopuszcza sie wyznaczanie terenéw zieleni naturalnej
lub urzadzonej oraz innych terendw zieleni oraz terenéw wod powierzchniowych.

W wyjatkowych przypadkach dopuszcza sie rowniez wyznaczenie terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej Ilub terenéw produkcyjno-ustugowych, z wyjgtkiem
przeznaczenia pod te funkcje gruntéw rolnych klas I-IlI.

Na styku z innymi funkcjami, na ktére dziatalno$¢ produkcji rolniczej mogtaby
negatywnie wpltyng¢ postuluje sie wprowadzenie odpowiednich srodkéw ograniczajgcych
to oddziatywanie takich jak m.in. waty ziemne, zielen izolacyjna, odsunigcie zabudowy
lub odpowiednie srodki techniczne Iub technologiczne stosowane na zewnatrz
lub w obiektach budowlanych powodujgcych to negatywne oddziatywanie. Istotne bedzie
przede wszystkim dokonanie nasadzen zieleni izolacyjnej od strony terenéw mieszkalnych.

Tereny rolnicze i zieleni

Na terenach rolniczych i zieleni podstawowe przeznaczenie to grunty orne, uzytki
zielone oraz inne tereny, spetniajgce kryterium terenu rolniczego na podstawie odpowiednich
przepiséw odrebnych. W wyjatkowych przypadkach dopuszcza sie zalesienie. Oprocz tego
dopuszcza sie wyznaczanie terendw zieleni naturalnej lub urzgdzonej oraz innych terenéw
niekolidujgcych z podstawowym przeznaczeniem. Na terenach rolniczych i zieleni zakazuje
sie lokalizacji budynkéw z dopuszczeniem odstepstwa — budynkéw zwigzanych
z dziatalnoscig rolniczg. Dopuszcza sie wyznaczenie terenow zabudowy zagrodowej
lub produkcji rolniczej jako rozszerzenie istniejacych gospodarstw Ilub zaktadow
zlokalizowanych w sgsiedztwie.

Tereny przeznaczone pod zalesienie

Docelowym przeznaczeniem terenéw sg lasy z dopuszczeniem drég i parkingdw
leSnych, ciggow pieszych i rowerowych. Nalezy prowadzi¢ gospodarke lesng zgodnie
z planem urzadzenia lasow. Dopuszcza sie realizacje budynkow stuzgcych gospodarce
lesnej. W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego dopuszcza sie
wyznaczanie jako tereny lasow, tereny przeznaczone pod zalesienie oraz w wyjgtkowych
przypadkach jako tereny rolnicze lub zieleni z dopuszczeniem zalesienia. Jezeli wynika
to z istniejgcych uwarunkowan nalezy uwzgledni¢ przeptywajgce przez teren cieki wodne
lub znajdujgce sie na terenie zbiorniki wodne, tereny infrastruktury technicznej albo drogi,
w tym tereny komunikaciji.




Nalezy uzna¢ za zgodne ze zmiang Studium przeznaczenie w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego nie mniej niz 70% powierzchni objetej planem na funkcje
dopuszczone w zmianie Studium dla poszczegolnych terendbw wyznaczonych na rysunku
kierunkdw studium. Na pozostatym obszarze dopuszcza sie inne funkcje, ktére nie bedg
kolidowaty z wyzej wymienionymi funkcjami i negatywnie wptywaly wzajemnie na siebie
lub na sasiadujgce z obszarem zmiany Studium tereny.

Wyznaczone na rysunku zmiany Studium — Kierunki zagospodarowania
przestrzennego — przebiegi granic opisanych powyzej terendw nalezy uznac¢ za orientacyjne.
Dopuszcza sie przeprowadzenie granic pomiedzy terenami w innych miejscach,
do uszczegotowienia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Z powodu braku opracowanego audytu krajobrazowego, nie wprowadza sie zadnych
kierunkébw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw
wynikajgcych z tego dokumentu.

3.2. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw,

w tym tereny wytaczone spod zabudowy

Wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym parametry
zabudowy nalezy kazdorazowo okre$laé z uwzglednieniem istniejgcego lub planowanego
zagospodarowania zlokalizowanego na danym terenie albo w sasiedztwie. Dopuszcza sie
odstepstwa od podanych ponizej wartosci, a takze stosowanie innego rodzaju dachu
w zaleznosci od istniejgcej na danym terenie Ilub w sgsiedztwie zabudowy
i zagospodarowania oraz w celu zachowania fadu przestrzennego.

Zaleca sie nastepujgce wskazniki dotyczgce zagospodarowania terenéw:

Rodzaje terendéw maksymalny wskaznik minimalny wskaznik

powierzchni zabudowy powierzchni biologicznie

czynnej
tereny zabudowy mieszkaniowej | 30% 40%
jednorodzinnej
teren zabudowy mieszkaniowej 40% 30%
tereny zabudowy mieszkaniowej | 50% 30%
jednorodzinnej i ustugowej w mieécie Dobrzyca: 25%
tereny zabudowy mieszkaniowej | 50% 30%
wielorodzinnej i ustugowej
tereny zabudowy ustugowej 60% 25%,
w miescie Dobrzyca: 20%

tereny sportowo-rekreacyjne 20% 50%
tereny zabudowy produkcyjno- 60% 20%
ustugowej
tereny zabudowy zagrodowej 40% 30%
tereny zabudowy produkcji 40% 30%
rolniczej
tereny rolnicze i zieleni Obowigzuje zakaz zabudowy, z dopuszczeniem

w wyjatkowych przypadkach zabudowy stuzgcej




gospodarce rolnej, hodowlanej lub ogrodniczej
W powigzaniu z sgsiadujgcymi gospodarstwami
lub terenami obstugi produkcji w gospodarstwach

tereny przeznaczone pod Obowigzuje zakaz zabudowy z dopuszczeniem
zalesienie budynkéw stuzgcych gospodarce lesnej

Zaleca sie nastepujgce parametry dla nowej zabudowy:
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (w tym na terenach zabudowy mieszkalno-
ustugowej, zagrodowej lub innych zgodnie z ustaleniami zmiany Studium):

— maksymalna wysokos¢ do 10 m,

— dachy strome dwuspadowe symetryczne o kacie nachylenia potaci dachowych od 32°
do 50° z preferowang kalenicg réwnolegta do przylegtej drogi publicznej, jezeli
istniejgce uwarunkowania lokalne na to wskazuija,

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatlek budowlanych poza granicami
miasta Dobrzyca — 1500 m? z dopuszczeniem innych warto$ci — do uszczegétowienia
w zapisach miejscowego planu w zaleznosci od potrzeb.

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (na terenach mieszkaniowych):

— maksymalna wysokos¢ do 12 m,

— dachy ptaskie lub strome dwuspadowe symetryczne o kacie nachylenia potaci
dachowych od 30° do 45° z preferowang kalenicg réwnolegta do przylegtej drogi
publicznej, jezeli istniejgce uwarunkowania lokalne na to wskazuja,

— budynki typu ,willa miejska” sg to budynki o powierzchni zabudowy nie wigkszej
niz 350 m?, sktadajgce sie z jednej klatki schodowej i nie wiecej niz czterech lokali
mieszkalnych na kondygnacji z dopuszczeniem uszczegdtowienia w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, jezeli bedzie to uzasadnione.

Zabudowa ustugowa:

— maksymalna wysokos¢ do 12 m,

— dachy ptaskie lub strome dwuspadowe symetryczne o kacie nachylenia pofaci
dachowych od 30° do 45° z preferowang kalenicg réwnolegtg do przylegtej drogi
publicznej, jezeli istniejgce uwarunkowania lokalne na to wskazuja.

Zabudowa produkcyjna i magazynowa:

— maksymalna wysokos¢ do 15 m,

— dachy ptaskie lub strome o kacie nachylenia potaci dachowych do 40°.

Zabudowa stuzgca gospodarce rolnej (w tym na terenach zabudowy zagrodowej
i terenach zabudowy produkgji rolniczej):

— maksymalna wysokosc¢ do 12 m,

— dachy strome dwuspadowe symetryczne o kacie nachylenia potaci dachowych od 25°
do 45°.

Dla pozostatych obiektéw budowlanych nie okresla sie wymaganych parametrow
zabudowy, jednak zaleca si¢ zachowanie odpowiednich wysokosci zabudowy i form dachu,
ktére nie bedg zaburzaty lokalnego tadu przestrzennego.

Na jednym obszarze, zlokalizowanym w miejscowosci Galew wyznacza sie strefe
ochronng urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii, zgodnie
z rysunkiem planu. W jej granicach zakazuje sie lokalizacji budynkéw z ewentualnym
dopuszczeniem budynkoéw i budowli stuzgcych gospodarce rolnej, nieprzeznaczonych
na staty pobyt ludzi i niestanowigcych oddzielnego gospodarstwa lecz zwigzanych



z istniejgcymi lub planowanymi gospodarstwami w sgsiedztwie. Zakazuje sie lokalizacji
urzadzen, dla ktérych wyznaczono strefe, na obszarze studium, strefa zostata wyznaczona
w zwigzku z istniejagcym juz dopuszczeniem realizacji elektrowni wiatrowych w sgsiedztwie
opracowania na podstawie istniejgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Projektowane obiekty budowlane o wysokosci rownej i wigkszej niz 50 m n.p.t. nalezy
uzgadnia¢ z Szefostwem Stuzby Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych RP przed wydaniem
pozwolenia na budowe.

3.3. Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody,

krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk

W  zakresie ochrony $rodowiska przed zanieczyszczeniami zwigzanymi
z wprowadzonymi na terenie zmiany Studium funkcjami zakazuje sie lokalizacji
przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na $rodowisko zgodnie
z przepisami odrebnymi z dopuszczeniem inwestycji celu publicznego.

W zagospodarowaniu terenéw obowigzujg ustalenia, zawarte m.in. w pkt 3.5,
dotyczgce podigczenia do odpowiednich sieci infrastruktury technicznej oraz stosowania
do celoéw grzewczych i technologicznych odpowiednich paliw.

3.4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr
kultury wspétczesnej

Nalezy obja¢ ochrong budynek ujety w gminnej ewidencji zabytkow — szkote
w miejscowosci Polskie Oledry, zaznaczony na rysunku studium. W miejscowych planach
nalezy zaznaczy¢ go na rysunkach planéw oraz wprowadzi¢ odpowiednie zapisy majgce
na celu ochrone tego budynku w uzgodnieniu z wiasciwym miejscowo konserwatorem
zabytkow.

Na czeéci obszarow objetych zmiang Studium w miejscowosciach: Czarnuszka,
Fabianoéw, Gustawow, Karminek, Lutynia, Polskie Oledry, Sosnica, Strzyzew, na ktérych
wystepujg strefy ochrony stanowisk archeologicznych, zewidencjonowanych, jako zespoty
stanowisk archeologicznych o numerach: Ill, VII, X, XlI, XIV, XVI, XVII, XV, nalezy
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego wyznaczy¢ granice powyzszych
zespotébw oraz uzgodni¢ z wilasciwym miejscowo konserwatorem zabytkéw odpowiednie
zapisy planow dotyczgce ochrony stanowisk archeologicznych.

3.5.  Kierunki rozwoju systeméw komunikaciji i infrastruktury technicznej

Na obszarze objetym zmiang Studium dopuszcza sie wyznaczanie terendéw
komunikacji, w tym w szczegdlnosci: drog publicznych, wewnetrznych, ciggéw pieszo-
jezdnych, rowerowych, pieszo-rowerowych bez zadnych ograniczen. Dopuszcza sie rowniez
wyznaczanie terenow parkingow.

Odlegtos$¢ obiektow budowlanych od drogi zgodnie z przepisami odrebnymi, jednak
stosowanie linii zabudowy nalezy kazdorazowo przeanalizowa¢ z uwzglednieniem
istniejgcych budynkéw i zagospodarowania zarbwno na obszarze planu jak i w sgsiedztwie.

Nalezy przewidzie¢ ciag komunikacji rowerowej, zgodnie z rysunkiem zmiany
Studium. Jego przebieg nalezy jednak uzna¢ za orientacyjny i dopuszcza sie jego zmiane
z zachowaniem ciggtosci ciggu rowerowego. Dopuszcza sie réwniez wtgczenie go do pasa
drogowego przylegajacych drég publicznych.

W przypadku przeznaczenia terenu pod zabudowe, istotne jest zapewnienie miejsc
postojowych, w zwigzku z tym postuluje sie realizacje miejsc postojowych w liczbie zalezne;j



od potrzeb, do uszczegotowienia w zapisach miejscowego planu. Za zgodne ze zmiang
Studium nalezy uznac lokalizacje tych miejsc:
¢ na dziatce budowlanej,
e na wewnetrznych parkingach w ramach tego samego lub innego terenu o przeznaczeniu
innym niz teren parkingu,

e na wydzielonych terenach parkingow.

W wyjgtkowych sytuacjach, dopuszcza sie wyznaczenie lokalizacji wymaganych
miejsc postojowych w innych miejscach.

W zaleznosci od potrzeb dopuszcza sie wydzielanie terenéw infrastruktury
technicznej.

Ustala sie nakaz podtgczenia do sieci elektroenergetycznej dla budynkow
przeznaczonych na pobyt ludzi. Dopuszcza sie przebudowe i rozbudowe istniejgcej sieci
elektroenergetycznej na warunkach okreslonych przez operatora sieci.

W przypadku wystgpienia takiej koniecznosci w miejscowych planach
zagospodarowania  przestrzennego nalezy zarezerwowa¢ miejsce pod stacje
transformatorowe, z uwzglednieniem powigzan z istniejgcymi liniami elektroenergetycznymi.

W zakresie systemow wodno-kanalizacyjnych ustala sie:

e zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej, zgodnie z przepisami odrebnymi

e odprowadzanie Sciekow bytowych, komunalnych i przemystowych — do sieci kanalizacji
sanitarnej, zgodnie z przepisami odrebnymi

e dla sciekbw komunalnych i przemystowych nieodpowiadajgcych normom zawartym
w przepisach odrebnych — podczyszczenie przed odprowadzeniem do zbiorczej sieci
kanalizacyjnej,

e dopuszczenie odprowadzania $ciekow bytowych, komunalnych i przemystowych
do szczelnych zbiornikébw bezodptywowych do czasu realizacji zbiorczej kanalizaciji
sanitarnej,

e dopuszczenie oczyszczania $ciekow bytowych, komunalnych i przemystowych
w przyzaktadowych lub przydomowych oczyszczalniach sciekdw,

e odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych — do kanalizacji deszczowej, zgodnie
z przepisami odrebnymi,

e dopuszczenie zagospodarowania wod opadowych i roztopowych w granicach wtasnej
dziatki, nie naruszajgc interesu osoOb trzecich, do czasu realizacji sieci kanalizaciji
deszczowej, z zachowaniem odpowiednich przepiséw dotyczgcych wprowadzania wod
do ziemi,

e dopuszczenie odprowadzania wod opadowych i roztopowych do rowéw po uzyskaniu
pozwolenia wodnoprawnego na warunkach okreSlonych w tym pozwoleniu
oraz po wczesniejszym podczyszczeniu tych wod.

W zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej ustala sie rozwdj systemoéw
telekomunikacyjnych i teleinformatycznych przewodowych i bezprzewodowych stosownie
do wzrostu zapotrzebowania na ustugi telekomunikacyjne i teleinformatyczne na obszarze
objetym zmiang Studium z dopuszczeniem realizacji stacji bazowych telefonii komérkowe;j.

W zakresie sieci gazowej — dopuszczenie mozliwosci stawiania stacji gazowych
na wydzielonych dziatkach.

Nalezy stosowaé do celow grzewczych i technologicznych paliwa niskoemisyjne
z dopuszczeniem odnawialnych zrodet energii.



Zagospodarowanie odpaddéw powinno by¢é prowadzone w sposob zgodny
Z przepisami odrebnymi.

Nakaz zachowania odpowiednich pasow technologicznych linii elektroenergetycznych
sredniego napiecia przebiegajgcych przez obszar zmiany Studium lub w jego sasiedztwie,
ograniczajgcych lokalizacje zabudowy i zieleni. Zapisy dotyczgce pasa technologicznego
nalezy zawrze¢ w  miejscowych planach  zagospodarowania przestrzennego
z uwzglednieniem odpowiednich przepisow lub w porozumieniu z wiascicielem linii
elektroenergetycznych.

3.6. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym
Na obszarze objetym zmiang Studium dopuszcza sie lokalizacje inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym zaréwno w zakresie infrastruktury techniczne;j
(m.in. rozbudowa sieci Kkanalizacji sanitarnej, deszczowej oraz sieci gazowej),
jak i komunikacji (budowa drég i parkingéw).

3.7. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewoddztwa i ustaleniami programéw, o ktérych mowa
w art. 48 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Na obszarze zmiany Studium nie przewiduje sie lokalizacji inwestycji celu

publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, jednak dopuszcza sie ich ewentualng lokalizacje

na catym obszarze opracowania.

3.8. Obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych,
w tym obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci,
a takze obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?® oraz obszary przestrzeni publicznej
Na terenie objetym zmiang Studium nie ustala sie obowigzku sporzgdzenia
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza sie obszardéw przestrzeni
publicznej, ale dopuszcza sie ich wyznaczanie w planach zagospodarowania przestrzennego
w zaleznosci od potrzeb.

3.9. Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne
Nie okresla sie obszaréw, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego. Na wszystkich obszarach zmiany Studium obowigzujg

miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.
Rada Gminy Dobrzyca w dniu 30 listopada 2012 r. podjeta uchwate nr XXVII1/183/12

w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego gminy Dobrzyca, obejmujgcg miedzy innymi tereny objete zmiang Studium.

3.10. Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej
Na obszarze objetym zmiang Studium planuje sie zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze i nielesSne w zwigzku z wprowadzeniem nowych terenow



zabudowy o funkcjach nierolniczych. Wiekszo$¢ tych terendw znajduje sie w sasiedztwie
innych terenéw budowlanych, przy drogach publicznych, w tym powiatowych
oraz podstawowych sieci infrastruktury technicznej.

W wyjagtkowych przypadkach, jezeli na etapie sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, tereny rolne klasy I-1ll nie uzyskajg zgody na zmiane
przeznaczenia na cele nierolnicze i nieleSne — dopuszcza sie zachowanie ich
dotychczasowego przeznaczenia lub przeznaczenia na inne cele rolnicze, pomimo
wyznaczonej w zmianie Studium funkcji, jezeli nie bedzie to kolidowato z istniejgcym
lub planowanym zagospodarowaniem na pozostatym obszarze objetym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego oraz w jego sgsiedztwie.

3.11. Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie¢ mas ziemnych
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary narazone
na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych.

3.12. Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg sklasyfikowane ztoza kopalin,
wymagajgce wyznaczenia filaru ochronnego.

3.13. Obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujace na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie bytych hitlerowskich obozéw zagtady
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg pomniki zagtady ani ich strefy

ochronne.

3.14. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary wymagajace
przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywaciji.

3.15. Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny zamkniete ani ich strefy
ochronne.

3.16. Obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowan
i potrzeb zagospodarowania wystepujacych w gminie
Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg obszary funkcjonalne
0 znaczeniu lokalnym, zwigzane z uwarunkowaniami lub potrzebami zagospodarowania
wystepujgcymi na terenie miasta i gminy Dobrzyca.

4. UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN ORAZ SYNTEZA USTALEN STUDIUM

W celu dokonania zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca, Rada Gminy Dobrzyca podjeta uchwate nr XXVII1/182/12
z dnia 30 listopada 2012 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca, zmieniong
uchwatg nr XXXVII/247/13 z dnia 21 sierpnia 2013 r. Zmiang obejmuje sie wybrane tereny
w gminie Dobrzyca. Podstawg prawng sporzgdzenia zmiany studium uwarunkowan



i kierunkow zagospodarowania przestrzennego jest ustawa z dnia 27 marca 2003r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z pézn. zm.).

Zmiana studium obejmuje 52 wybrane obszary, oddzielne przestrzennie, potozone
w nastepujgcych obrebach geodezyjnych w gminie: Czarnuszka, Dobrzyca, Fabiandw,
Galew, Gustawow, lzbiczno, Karminek, Kozminiec, Lutynia, Polskie Oledry, Sosnica,
Strzyzew i Trzebin.

Na obszarach zmiany Studium obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca uchwalony uchwatg nr XXXVI1/210/06 Rady Gminy
Dobrzyca z dnia 23 pazdziernika 2006 r. Zdecydowana wiekszoS¢ obszarow jest w nim
przeznaczona catkowicie lub czesciowo pod tereny rolnicze (39 obszaréw), a zmiana
Studium dokonywana jest w celu umozliwienia zabudowy tych terenéw lub jej rozszerzenia
z przeznaczeniem na rézne funkcje i cele. Na niektérych obszarach zmieniana jest funkcja
zabudowy zagrodowej na rozne funkcje nierolnicze m.in. w celu dostosowania
przeznaczenia do stanu faktycznego. W dwéch przypadkach zmiana Studium polega
na umozliwieniu zalesienia na terenach rolniczych, natomiast w jednym przypadku
zmieniana jest funkcja nierolnicza na zabudowe obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych,
hodowlanych i ogrodniczych. W przypadku jednego z terendéw, na ktérym miata powstaé
oczyszczalnia sciekdow zdecydowano o powrocie do pierwotnej funkcji — terendw rolniczych.
Zmiana w pozostatych terenach dotyczy zmiany funkcji z nierolniczej na inng, réwniez
nierolnicza.

Na zdecydowanej wiekszoéci terendw, nawet pomimo mozliwosci realizowania
zabudowy, nie znajdujg sie zadne budynki i sg one uzytkowane rolniczo lub stanowig odtogi.
Jedynie na jedenastu obszarach znajdujg sie budynki. Dziewie¢ z nich stanowi lub moze
stanowi¢ samodzielng dziatke budowlang. Doprowadzone sg do nich podstawowe sieci
infrastruktury technicznej. W przypadku pozostatych terenéw — w wiekszosci przypadkéw
podstawowe media znajdujg sie na sasiednich terenach lub wzdluz przylegtej drogi
publicznej. Na zdecydowanej wiekszosci terendw brak jest kanalizacji sanitarnej
oraz deszczowej.

Na obszarze zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca wyznacza sie nastepujgce przeznaczenia:

» Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: maksymalny wskaznik powierzchni

zabudowy — 30%, minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 40%;

» Teren zabudowy mieszkaniowej: maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy —

40%, minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 30%;

» Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej: maksymalny wskaznik
powierzchni zabudowy — 50%, minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej

— 30% (w miescie Dobrzyca: 25%);

» Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej: maksymalny wskaznik
powierzchni zabudowy — 50%, minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynne;j

— 30%;

» Tereny zabudowy ustugowej: maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy — 60%,
minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 25% (w miescie Dobrzyca:

20%);

» Teren sportowo-rekreacyjny: maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy — 20%,

minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 50%;

» Tereny zabudowy produkcyjno-ustugowej: maksymalny wskaznik powierzchni

zabudowy — 60%, minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 20%;



» Tereny zabudowy zagrodowej: maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy — 40%,
minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 30%;

» Tereny zabudowy produkcji rolniczej: maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy —
40%, minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 30%.

Dla terendéw rolniczych i zieleni obowigzuje zakaz zabudowy, z dopuszczeniem
w wyjatkowych przypadkach zabudowy stuzgcej gospodarce rolnej, hodowlanej
lub ogrodniczej w powigzaniu z sgsiadujgcymi gospodarstwami lub terenami obstugi
produkcji w gospodarstwach.

Dla terendw przeznaczonych pod zalesienie obowigzuje zakaz zabudowy
z dopuszczeniem budynkéw stuzgcych gospodarce lesnej.

W zmianie studium okreslono réwniez parametry dla nowej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, mieszkaniowe] wielorodzinnej, ustugowej, produkcyjnej i magazynowej
oraz stuzgcej gospodarce rolnej.

Na jednym obszarze, zlokalizowanym w miejscowosci Galew wyznacza sie strefe
ochronng urzgdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii.

Na obszarach zmiany Studium zakazano lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze
znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko zgodnie z przepisami odrebnymi z dopuszczeniem
inwestycji celu publicznego.

Nalezy objaé ochrong budynek ujety w gminnej ewidencji zabytkéw — szkote
w miejscowosci Polskie Oledry. W miejscowych planach wyznaczy¢ granice stref ochrony
stanowisk archeologicznych, zewidencjonowanych, jako zespoty stanowisk archeologicznych
oraz uzgodnic¢ z wkasciwym miejscowo konserwatorem zabytkéw odpowiednie zapisy planéw
dotyczgce ochrony stanowisk archeologicznych.

Na obszarze objetym zmiang Studium dopuszcza sie wyznaczanie terenow
komunikacji. Nalezy przewidzie¢ cigg komunikacji rowerowej, zgodnie z rysunkiem zmiany
Studium. W przypadku przeznaczenia terenu pod zabudowe, istotne jest zapewnienie miejsc
postojowych, w zwigzku z tym postuluje sie realizacje miejsc postojowych w liczbie zaleznej
od potrzeb, do uszczegodtowienia w zapisach miejscowego planu. W zaleznos$ci od potrzeb
dopuszcza sie wydzielanie terendw infrastruktury technicznej. W Studium okreslono zasady
podtgczenia do sieci infrastruktury technicznej i zaopatrzenia w odpowiednie media.

Na obszarze objetym zmiang Studium dopuszcza sie lokalizacje inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym. Nie przewiduje sie natomiast lokalizacji inwestycji celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, jednak dopuszcza sie ich ewentualng lokalizacje
na catym obszarze opracowania.

Na terenie objetym zmiang Studium nie ustala sie obowigzku sporzgdzenia
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Nie wyznacza sie obszarow
przestrzeni publicznej, ale dopuszcza sie ich wyznaczanie w planach zagospodarowania
przestrzennego w zaleznosci od potrzeb.

Na obszarze objetym zmiang Studium planuje sie¢ zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze i nielesne w zwigzku z wprowadzeniem nowych terenow
zabudowy o funkcjach nierolniczych. Wiekszos¢ tych terendéw znajduje sie w sgsiedztwie
innych terenéw budowlanych, przy drogach publicznych, w tym powiatowych
oraz podstawowych sieci infrastruktury techniczne;.

Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary narazone
na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych.

Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg sklasyfikowane ztoza kopalin,
wymagajgce wyznaczenia filaru ochronnego.



Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg pomniki zagtady ani ich strefy
ochronne.

Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary wymagajgce przeksztatcen,
rehabilitacji lub rekultywaciji.

Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny zamkniete ani ich strefy
ochronne.

Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg obszary funkcjonalne

0 znaczeniu lokalnym, zwigzane z uwarunkowaniami lub potrzebami zagospodarowania
wystepujgcymi na terenie miasta i gminy Dobrzyca.
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1. PRZEDMIOT | PODSTAWA OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest zmiana Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca zatwierdzonego uchwatg nr VI1/55/99
Rady Gminy w Dobrzycy z dnia 29 kwietnia 1999 r. z pézniejszymi zmianami.

W celu dokonania zmiany Studium, Rada Gminy Dobrzyca podjeta uchwate
nr XXXVI1/240/13 z dnia 27 czerwca 2013 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca
w miejscowosciach Dobrzyca, Fabiandw, Galew, Karminiec, Lutynia, Sosnica i Trzebin.
Zmiang obejmuje sie wybrane tereny potozone w wyzej wymienionych miejscowosciach.

Podstawg prawng sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z pézn. zm.).

Zmiana studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobrzyca jest uzupetnieniem i aktualizacjg zapisow o pojedyncze ustalenia, o ktérych mowa
w art. 10 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zakres opracowania projektu zmiany Studium zgodny jest z art. 10 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz z rozporzgadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu Studium
uwarunkowan | kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz.U. nr 118,
poz. 1233).

2. UWARUNKOWANIA
2.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu

Zmiana Studium obejmuje czternascie wybranych, oddzielnych przestrzennie,
obszaréw potozonych w nastepujgcych obrebach geodezyjnych w gminie: Dobrzyca
(miasto), Fabianow, Galew, Karminiec, Lutynia, Soénica i Trzebin.

Na wiekszosci obszarow zmiany Studium obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca uchwalony uchwatg nr XXXVII/210/06
Rady Gminy Dobrzyca z dnia 23 pazdziernika 2006 r. W przypadku dwoch terenéw, ich
czesci objete sg zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobrzyca w rejonie wsi: Dobrzyca, Galew, lzbiczno, Sosniczka, Sosnica, Strzyzew
z przeznaczeniem na lokalizacje elektrowni wiatrowych.

Dotychczasowe przeznaczenie wiekszosci obszardw to tereny rolnicze. W przypadku
szesciu obszarow zmiana Studium umozliwia zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
lub mieszkaniowo-ustugowg, w tym dla czterech z nich jest to zmiana z terenéw rolniczych.
Dwa obszary rolnicze sg przeznaczane pod funkcje nierolnicze niezwigzane bezposrednio
z zabudowg (teren gorniczy, infrastruktury technicznej). Dla trzech obszaréw na terenach
rolniczych zmiana Studium umozliwia lokalizacje zabudowy zagrodowej. W przypadku
pozostatych terendw jest to zmiana funkcji nierolniczych na inne nierolnicze albo zachowanie
istniejgcych funkcji ze zmiang zapiséw dla konkretnych terendw.

Na zdecydowanej wiekszosci terendw, nawet pomimo mozliwosci realizowania
zabudowy, nie znajdujg sie zadne budynki. Czes¢ z nich jest uzytkowana rolniczo
lub stanowi odtogi. Jedynie na czterech obszarach znajdujg sie budynki. Kazdy z tych
obszaréw moze stanowi¢ samodzielng dziatke budowlang lub kilka dziatek budowlanych.
Doprowadzone sg do nich podstawowe sieci infrastruktury technicznej. W przypadku
pozostatych terenbw — w wiekszosci przypadkéw podstawowe media znajdujg sie



na sasiednich terenach lub wzdtuz przylegtej drogi publicznej. Na zdecydowanej wiekszosci
terendw brak jest kanalizacji sanitarnej oraz deszczowe;.

2.2.  Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony

Na wiekszosci obszarow zmiany Studium nie wystepujg zadne zabudowania, dlatego
ochrona fadu przestrzennego bedzie wymagata okreslenia zasad i parametrow
dla planowanej przysziej zabudowy tych terenéw. W przypadku pozostatych obszarow
nalezy wkomponowa¢ nowe budynki w istniejgcg zabudowe z uwzglednieniem terenéw
sgsiednich. Ze wzgledu na sgsiadujgcg zabudowe mieszkaniowg oraz zagrodowg nie nalezy
dopusci¢ do tworzenia dominant przestrzennych. Wazne bedzie rowniez zachowanie
odpowiednich odlegtosci od drég publicznych. Proponowane sposoby zagospodarowania
powinny réwniez uwzglednia¢é wymagania funkcjonalne oraz kompozycyjno-estetyczne.
W przypadku jednego z terenéw obejmujgcego zespot patacowo-parkowy w Dobrzycy nalezy
uwzgledni¢ réwniez wymogi ochrony krajobrazu kulturowego a takze wkomponowanie
w istniejgcg lub planowang zielen.

2.3. Stan sSrodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej,
wielkosci i jakosci zasobéw wodnych oraz wymogéw ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego oraz rekomendacje
i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym Ilub granice krajobrazéw
priorytetowych
Zadne obszary objete zmiang Studium nie znajdujg sie w obszarach objetych

formami ochrony przyrody zgodnie z ustawg o ochronie przyrody (Dz. U. z 2013 r. poz. 627

z pézn. zm.). Jedynie na terenie parku znajdujg sie pomniki przyrody, ktére nalezy objgé

ochrona.

Na obszarach zmiany Studium wigekszosc¢ terendw to grunty orne, réwniez o klasach
chronionych I-1ll. Czes¢ z nich jest uzytkowana rolniczo, natomiast niektére stanowig odtogi
z tego powodu nie generujg zadnych zanieczyszczen poza zanieczyszczeniami rolniczymi.
Na terenach, na ktérych znajdujg sie budynki, istniejgca zabudowa nie jest w wiekszoci
ucigzliwa, poza zabudowaniami gospodarstw rolnych. Na sgsiadujgcych terenach w przewa-
zajgcej czesci przypadkoéw znajdujg sie drogi publiczne, w tym réwniez drogi powiatowe,
na ktérych ruch samochodowy moze powodowac ewentualne zanieczyszczenia lub hatas.
W sgsiedztwie niektorych obszarow znajdujg sie réwniez inne tereny zabudowane,
w tym przede wszystkim gospodarstwa rolne, ale takze zaktady ustugowe. Z powodu braku
jakichkolwiek badan dotyczgcych jakosci stanu Srodowiska na analizowanym obszarze
oraz funkcjonowania zaktadéw nie mozna stwierdzi¢, jaki majg one wptyw na tereny
sgsiednie.

Przez cze$¢ obszaréw zmiany Studium przeptywajg cieki wodne. Na terenie
sportowo-rekreacyjnym wyznaczonym w Fabianowie znajduje sie natomiast zbiornik wodny,
bedacy pozostatoscig po wydobywaniu kruszywa.

Z powodu braku opracowanego audytu krajobrazowego, brak jest jego rekomendac;ji
i wnioskéw oraz okreslonych krajobrazéw priorytetowych, ktére nalezy uwzgledni¢ w studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy.



2.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoétczesnej
Na obszarze objetym zmiang Studium znajdujg sie nastepujgce obiekty nieruchome
wpisane do rejestru zabytkow:

MIEJSCOWOSC OBIEKT NR REJESTRU
DOBRZYCA PALAC 9 z dnia 03.10.1949 r.
DOBRZYCA OFICYNA (domek ogrodnika) 82 z dnia 21.02.1964 r.
DOBRZYCA LOZA MASONSKA 82 z dnia 21.02.1964 r.
DOBRZYCA MONOPTER 82 z dnia 21.02.1964 r.
DOBRZYCA PARK 39 z dnia 14.10.1958 r.

Czes¢ obszaréw zlokalizowanych w miescie Dobrzyca objetych jest strefg scistej
ochrony konserwatorskiej, strefg ochrony konserwatorskiej dawnego uktadu urbanistycznego
oraz strefg ochrony widokowej — ekspozyciji.

Na czesci obszarow objetych zmiang Studium w miejscowosciach: Dobrzyca,
Fabiandéw, Lutynia, Sosnica, wystepujg strefy ochrony stanowisk archeologicznych,
zewidencjonowanych, jako zespoty stanowisk archeologicznych o numerach: Xl, XllI, XV,
XVII, XX,

W czesci kierunkdw zagospodarowania przestrzennego zawarto ustalenia, dotyczace
powyzszych obiektow oraz stref, ktére nalezy zachowa¢ w miejscowych planach.

2.5. Warunki i jakos¢ zycia mieszkancow, w tym ochrony ich zdrowia

Wiekszos¢ terendw objeta zmiang Studium, jak i w najblizszym sgsiedztwie jest
uprawiana rolniczo, dlatego najistotniejszym czynnikiem bedzie ochrona zdrowia ludzi
przed ewentualnymi zanieczyszczeniami rolniczymi z sgsiednich terendw. Planowane tereny,
na ktérych bedg mogty powsta¢ nowe budynki mieszkalne (w tym tereny zabudowy
zagrodowej) znajdujg sie w sgsiedztwie innych, juz istniejgcych terendw mieszkalnych
lub zagrodowych.

2.6. Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia

Gtéwne zagrozenia bezpieczenhstwa ludnosci i jej mienia mogg wynika¢ ze zdarzen
losowych (np. pozaréw, awarii i wypadkéw) zwigzanych gtownie z funkcjonowaniem
istniejgcej lub przyszitej zabudowy, w tym przede wszystkim zaktadow ustugowych. Zdarzen
tych nie mozna przewidzie¢ na etapie sporzgdzania zmiany Studium.

2.7. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy

Udostepnienie nowych terenéw m.in. pod zabudowe jest odpowiedzig na widoczny
wzrost zainteresowania terenami inwestycyjnymi lub mieszkalnymi w gminie Dobrzyca.
Wiekszos¢ terendw znajduje sie w zasiegu drog publicznych, w tym powiatowych,
oraz posiada dostep bezposredni lub posredni do podstawowych sieci infrastruktury
technicznej. W przypadku wiekszosci obszarow, dla ktorych jest sporzgdzana zmiana
Studium w najblizszym sgsiedztwie znajdujg sie tereny budowlane.

2.8. Stan prawny gruntéw

Zdecydowana wiekszos¢ obszarow zmiany Studium stanowi wtasnos$¢ prywatna.
Jedynie pojedyncze tereny to wtasnos¢ gminy. Zmiana, ktéra jest dla nich przeprowadzana
zwigzana jest gtéwnie z inwestycjami publicznymi przed wszystkim w rekreacje lub ustugi.



2.9. Wystepowanie obiektéow i terenéw chronionych na podstawie przepiséw
odrebnych
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obiekty i tereny chronione
na podstawie przepisow odrebnych z zastrzezeniem pkt 2.3 i 2.4

2.10. Wystepowanie obszarow naturalnych zagrozen geologicznych
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary naturalnych zagrozen
geologicznych.

2.11. Wystepowanie udokumentowanych zté6z kopalin oraz zasobow wéod
podziemnych
Na terenie zmiany Studium wyznaczonym w miejscowosci Fabiandéw znajduje sie
udokumentowane zloze surowcow ilastych, kruszywa lekkiego ,Fabianéw”, ktorego
eksploatacja zostata zaniechana.

2.12. Wystepowanie terendéw goérniczych wyznaczonych na podstawie przepisow
odrebnych
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny goérnicze wyznaczone
na podstawie przepisoéw odrebnych.

2.13. Stan systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia
uporzadkowania gospodarki wodno-$ciekowej, energetycznej oraz gospodarki
odpadami

Na wiekszosci obszarow objetych zmiang Studium nie ma zbiorczej, gminnej sieci
kanalizacji sanitarnej ani deszczowej. Niezbedne jest doprowadzenie gminnej sieci
kanalizacji sanitarnej i deszczowej do obszaréw, na ktérych dopuszcza sie realizacje
zabudowy, w tym przede wszystkim o funkcjach nierolniczych. Wigkszo$¢ obszarow
skomunikowana jest poprzez przylegte drogi publiczne, w tym rowniez drogi powiatowe.
Przez niektére obszary lub w ich sgsiedztwie przebiegajg linie elektroenergetyczne
Sredniego napiecia.

2.14. Zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych

Ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego
uchwalonego w dniu 26 kwietnia 2010r. przez Sejmik Wojewodztwa Wielkopolskiego
uchwatg nr XLVI/690/10, zaliczajg obszar gminy Dobrzyca do strefy intensywnej gospodarki
rolnej Wielkopolski. W czesci pétnocno-wschodniej gminy przebiega strefa planowanego
krajowego korytarza transportowego. Zwigzana jest ona z przebiegajgcymi w sasiednich
gminach drogami krajowymi oraz liniami kolejowymi.

2.15. Wymagania dotyczace ochrony przeciwpowodziowej
Zagrozenie powodziowe wystepuje w dolinie rzeki Lutyni. W tym rejonie bedzie
obowigzywat zakaz zabudowy zgodnie z ustaleniami odrebnymi.



3. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
3.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu
terenéw, w tym wynikajgce z audytu krajobrazowego

Na obszarze zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca wyznacza sie nastepujgce przeznaczenia:

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej preferowane sg budynki
mieszkalne jednorodzinne jako wolnostojgce. Dopuszcza sie realizacje budynkéw
w zabudowie blizniaczej oraz w miescie Dobrzyca — w zabudowie szeregowej, atrialnej
lub grupowej. Dopuszcza sie wyznaczanie lokali ustugowych w parterach budynkéw
mieszkalnych, lub jezeli wynika to z uwarunkowan danego terenu lub sgsiedztwa — na innych
kondygnacjach. Zakaz realizacji budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych.

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego dopuszcza sie
wyznaczanie terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz 2z ustugami
z dopuszczeniem realizacji budynkoéw ustugowych nieucigzliwych z zakazem realizaciji
budynkéw stuzgcych rzemiostu.

Dopuszczenie wydzielania terendw zieleni urzgdzonej, ustug sportu i rekreacji
oraz terendw zabudowy ustugowej jako uzupetnienie zabudowy mieszkaniowej. W przypad-
ku terenéw zabudowy ustugowej — dopuszcza sie wylgcznie ustugi podstawowe dla spetnia-
nia potrzeb mieszkancow z zakazem realizacji budynkéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m?.

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej

Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej preferowane sg
budynki mieszkalne jednorodzinne jako wolnostojgce. Dopuszcza sie realizacje budynkéw
w zabudowie blizniaczej oraz w miescie Dobrzyca — w zabudowie szeregowej, atrialnej
lub grupowej. Dopuszcza sie wyznaczanie lokali ustugowych w parterach budynkéw
mieszkalnych lub na innych kondygnacjach. Zakaz realizacji budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych.

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego dopuszcza sie
wyznaczanie terendw zabudowy mieszkaniowej wraz z ustugami z dopuszczeniem realizaciji
budynkéw ustugowych, a takze terenéw zabudowy wytgcznie ustugowej oraz terenéw sportu
i rekreaciji.

Dopuszczenie wydzielania terenow zieleni urzgdzonej jako uzupetnienie zabudowy
mieszkaniowej lub ustugowe.

Tereny zabudowy ustugowej

Ustala sie realizacje zabudowy ustugowej z dopuszczeniem wszelkiego rodzaju
ustug, w tym ustug rzemiosta. Zakazuje sie lokalizacji budynkéw mieszkalnych, jednak
dopuszcza sie wyznaczenie lokali mieszkalnych w budynkach ustugowych na potrzeby
wiasciciela z dopuszczeniem lokalizacji jednego budynku mieszkalnego na dziatce
budowlanej lub na terenie zaktadu, jezeli tak lokalizowana zabudowa nie bedzie narazona
na negatywne oddziatywanie lub ucigzliwosci pozostatych terendw. Dopuszcza sie
wyznaczanie terendw sportowo-rekreacyjnych.

Dopuszcza sie w wyjgtkowych przypadkach wyznaczanie terenéw produkcyjno-
ustugowych lub obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych,
jezeli nie bedzie to kolidowato z sgsiednimi terenami i bedzie wynikato z istniejgcych
na terenie lub w sgsiedztwie uwarunkowan.

Teren sportowo-rekreacyjny

Na terenie sportowo-rekreacyjnym dopuszcza sie lokalizacje budowli, urzadzen




oraz budynkow stuzgcych dziatalnosci sportowej i rekreacyjnej. Dopuszczenie wyznaczenia
réwniez jako tereny ustugowe z zakazem realizacji ustug rzemiosta, albo tereny zieleni
urzgdzonej z dopuszczeniem budowli lub urzadzen sportowo-rekreacyjnych. W wyjatkowych
przypadkach dopuszcza sie wigczenie do przyleglych terenéw o innych funkcjach
z dopuszczeniem realizacji obiektow sportowo-rekreacyjnych. Nalezy uwzglednié
przeptywajace przez teren cieki wodne w tym rowy melioracyjne oraz istniejgce
lub planowane zbiorniki wodne. Dla terenu sportowo-rekreacyjnego dopuszcza sie
lokalizacje kapieliska.

Tereny zabudowy zagrodowej

Na tych terenach dopuszcza sie realizacje gospodarstw rolnych, hodowlanych
i ogrodniczych wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszgcg z dopuszczeniem lokalizacji
budynkéw mieszkalnych bedgcych czescig tych gospodarstw. Dopuszcza sie wyznaczenie
terendw obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych
albo terendw rolniczych. Oprécz tego dopuszcza sie wyznaczanie terendw zieleni naturalnej
lub urzgdzonej oraz innych terendw zieleni oraz terendw wodd powierzchniowych.
Dla terenéw zabudowy zagrodowej dopuszcza sie agroturystyke.

W wyjatkowych przypadkach dopuszcza sie réwniez wyznaczenie terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, z wyjgtkiem przeznaczenia pod te funkcje gruntéw rolnych
klas I-lIl.

Teren infrastruktury technicznej

Na tym terenie podstawowe przeznaczenie to lokalizacja obiektow i urzadzen
technicznych zwigzanych z infrastrukturg techniczng. Dopuszcza sie na nim lokalizacje farmy
ogniw fotowoltaicznych wraz z infrastrukturg towarzyszacg. W wyjgtkowych przypadkach
dopuszcza sie przeznaczenie czeéci lub catosci terenu pod funkcje terenéw sgsiednich,
w tym przede wszystkim jako teren rolniczy.

Teren zieleni urzgdzonej

Na tym terenie obowigzuje nakaz realizacji zieleni urzgdzonej, w tym przede
wszystkim: parki, skwery, zielence, arboreta, alpinaria. W miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego dopuszcza sie wyznaczanie jako tereny sportu i rekreac;ji
lub tereny zieleni naturalnej bez prawa zabudowy. Dopuszcza sie realizacje zabudowy
ustugowej lub innej stanowigcej uzupetnienie funkcji parkowej. W wyjatkowych przypadkach
dopuszcza sie wyznaczanie terenéw zabudowy ustugowej, jednak nie wiecej niz 25%
powierzchni terenu wyznaczonego na rysunku Studium.

Teren rolniczy i zieleni

Na terenie rolniczym i zieleni podstawowe przeznaczenie to grunty orne, uzytki
zielone oraz inne tereny, spetniajgce kryterium terenu rolniczego na podstawie odpowiednich
przepiséw odrebnych. W wyjatkowych przypadkach dopuszcza sie zalesienie. Oprécz tego
dopuszcza sie wyznaczanie terenow zieleni naturalnej lub urzgdzonej oraz innych terenow
niekolidujgcych z podstawowym przeznaczeniem. Na terenach rolniczych i zieleni zakazuje
sie lokalizacji budynkéw z dopuszczeniem budynkéw zwigzanych z dziatalnoscig rolnicza.
Dopuszcza sie wyznaczenie terenow zabudowy zagrodowej lub produkcji rolniczej
jako rozszerzenie istniejgcych gospodarstw lub zaktaddéw zlokalizowanych w sgsiedztwie.

Teren gérniczy

Na tym terenie dopuszcza sie eksploatacje ztéz. Dopuszcza sie lokalizacje budynkéw
zwigzanych wylgcznie z dziatalnoscig goérnicza, w tym m.in. budynki administracyjne,
gospodarcze, magazyny na narzedzia lub pojazdy specjalistyczne. Nalezy zachowac
odpowiednie filary ochronne od terendéw sgsiednich, w tym przede wszystkim od laséw i drog
publicznych. W planie dopuszcza sie wyznaczenie takze terenu rolniczego lub zieleni.




Nalezy uzna¢ za zgodne ze zmiang Studium przeznaczenie w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego nie mniej niz 70% powierzchni objetej planem na funkcje
dopuszczone w zmianie Studium dla poszczegdélnych terenéw wyznaczonych na rysunku
kierunkdw studium. Na pozostatym obszarze dopuszcza sie inne funkcje, ktére nie bedg
kolidowaty z wyzej wymienionymi funkcjami i negatywnie wptywaty wzajemnie na siebie
lub na sasiadujgce z obszarem zmiany Studium tereny.

Wyznaczone na rysunku zmiany Studium — kierunki zagospodarowania
przestrzennego — przebiegi granic opisanych powyzej terendw nalezy uznac¢ za orientacyjne.
Dopuszcza sie przeprowadzenie granic pomiedzy terenami w innych miejscach,
do uszczegodtowienia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Z powodu braku opracowanego audytu krajobrazowego, nie wprowadza sie zadnych
kierunkbw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow
wynikajgcych z tego dokumentu.

3.2. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw,

w tym tereny wytaczone spod zabudowy

Wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terendéw, w tym parametry
zabudowy nalezy kazdorazowo okreslaé z uwzglednieniem istniejgcego lub planowanego
zagospodarowania zlokalizowanego na danym terenie albo w sagsiedztwie. Dopuszcza sie
odstepstwa od podanych ponizej wartosci, a takze stosowanie innego rodzaju dachu
w zaleznosci od istniejgcej na danym terenie lub w sgsiedztwie zabudowy
i zagospodarowania oraz w celu zachowania tadu przestrzennego.

Zaleca sie nastepujgce wskazniki dotyczgce zagospodarowania terendéw:

Rodzaje terenéw maksymalny wskaznik minimalny wskaznik
powierzchni zabudowy powierzchni biologicznie
czynnej
tereny zabudowy mieszkaniowej | 30% 40%
jednorodzinnej
tereny zabudowy mieszkaniowej | 50% 30%
jednorodzinnej i ustugowej w miescie Dobrzyca: 25%
tereny zabudowy ustugowej 60% 25%,
w miescie Dobrzyca: 20%
teren sportowo-rekreacyjny 20% 50%
tereny zabudowy zagrodowej 40% 30%
teren infrastruktury technicznej Nie okresla sie
teren zieleni urzgdzonej 20% 50%
teren rolniczy i zieleni Obowigzuje zakaz zabudowy, z dopuszczeniem w wyjgtkowych
przypadkach zabudowy stuzgcej gospodarce rolnej, hodowlanej
lub ogrodniczej w powigzaniu z sgsiadujgcymi gospodarstwami
lub terenami obstugi produkcji w gospodarstwach
teren gorniczy Nie okresla sie




Zaleca sie nastepujgce parametry dla nowej zabudowy:
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (w tym na terenach zabudowy mieszkalno-
ustugowej, zagrodowej lub innych zgodnie z ustaleniami zmiany Studium):

— maksymalna wysokos¢ do 10 m,

— dachy strome dwuspadowe symetryczne o kacie nachylenia potaci dachowych od 32°
do 50° z preferowang kalenicg réwnolegta do przylegtej drogi publicznej, jezeli
istniejgce uwarunkowania lokalne na to wskazuja,

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych poza granicami
miasta Dobrzyca — 1500 m?, z dopuszczeniem innych warto$ci — do uszczegétowienia
w zapisach miejscowego planu w zaleznosci od potrzeb.

Zabudowa ustugowa:

— maksymalna wysokos¢ do 12 m,

— dachy ptaskie lub strome dwuspadowe symetryczne o kacie nachylenia potaci
dachowych od 30° do 45° z preferowang kalenicg réwnolegta do przylegtej drogi
publicznej, jezeli istniejgce uwarunkowania lokalne na to wskazuja.

Zabudowa stuzgca gospodarce rolnej:

— maksymalna wysokos¢ do 12 m,

— dachy strome dwuspadowe symetryczne o kacie nachylenia potaci dachowych od 25°
do 45°.

Dla pozostatych obiektéw budowlanych nie okresla sie wymaganych parametréw
zabudowy, jednak zaleca sie zachowanie odpowiednich wysokosci zabudowy i form dachu,
ktére nie bedg zaburzaty lokalnego tadu przestrzennego.

Na obszarze objetym zmiang Studium dopuszcza sie lokalizacje ogniw
fotowoltaicznych o maksymalnej tagcznej mocy nie wiecej niz 1 MW. Dopuszcza sie ich
lokalizacje wytgcznie na terenie infrastruktury technicznej wyznaczonym w zmianie Studium.
Na tym obszarze wyznacza sie rowniez strefe ochronng urzadzen wytwarzajgcych energie
z odnawialnych Zrodet energii, zgodnie z rysunkiem planu. W jej granicach zakazuje sie
lokalizacji budynkéw z ewentualnym dopuszczeniem budynkéw i budowli stuzacych
infrastrukturze technicznej, gospodarce rolnej, nieprzeznaczonych na staty pobyt ludzi
i niestanowigcych oddzielnego gospodarstwa lecz zwigzanych z istniejgcymi
lub planowanymi w sgsiedztwie.

Projektowane obiekty budowlane o wysokosci rownej i wiekszej niz 50 m n.p.t. nalezy
uzgadnia¢ z Szefostwem Stuzby Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych RP przed wydaniem
pozwolenia na budowe.

3.3. Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody,

krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk

W  zakresie ochrony Srodowiska przed =zanieczyszczeniami zwigzanymi
z wprowadzonymi na terenie zmiany Studium funkcjami zakazuje sie lokalizaciji
przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywa¢é na $rodowisko zgodnie
z przepisami odrebnymi z dopuszczeniem inwestycji celu publicznego.

Nalezy zachowac i objgé ochrong istniejgce pomniki przyrody.

W zagospodarowaniu terenéw obowigzujg ustalenia, zawarte m.in. w pkt 3.5,
dotyczgce podtgczenia do odpowiednich sieci infrastruktury technicznej oraz stosowania
do celéow grzewczych i technologicznych odpowiednich paliw.



3.4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr
kultury wspoétczesnej

W granicach zmiany studium, znajdujg sie obiekty wpisane do rejestru zabytkéw,
zgodnie z rysunkiem studium. W miejscowych planach nalezy zaznaczy¢ je na rysunku planu
oraz wprowadzi¢ odpowiednie zapisy majgce na celu ich ochrone w uzgodnieniu
z wkasciwym miejscowo konserwatorem zabytkow.

W miescie Dobrzyca zachowany jest historyczny uktad urbanistyczny. Dopuszcza sie
nastepujgce zasady ochrony, jednak kazdorazowo w przypadku opracowywania
miejscowych planow zasady te nalezy uzgodni¢ z wiasciwym miejscowo konserwatorem
zabytkow.

Strefa Scistej ochrony konserwatorskiej

Strefa ta obejmuje obszar potozony w sasiedztwie zespotu patacowo-parkowego
zawartego miedzy ulicami: Kozminskg, Pleszewska, Ostrowskg oraz czes¢ obszaru
na poétnoc od ulicy Pleszewskiej, zgodnie z rysunkiem studium. Sg to obszary szczegolnie
wazne dla struktury przestrzennej wsi jako materialne $wiadectwo historyczne. W strefie tej
wymagania konserwatorskie majg pierwszenstwo przed dziatalnoscig inwestycyjna
i gospodarczg. W rejonie tym obowigzuje zakaz stosowania projektow typowych. Wszelkie
dziatania inwestycyjne podejmowane w ramach remontéw, przebudowy oraz modernizacji,
w tym kolorystyka elewacji wymagajg zgody i akceptacji stuzb konserwatorskich.

Strefa ochrony konserwatorskiej

Strefa ta obejmuje obszar, w ktérym elementy dawnego uktadu urbanistycznego
zachowaly sie w dobrym stanie. Postuluje sie zachowanie zasadniczych elementow
historycznego uktadu, w tym przebiegu tras komunikacyjnych, podziatu dziatek i sposobu
zagospodarowania dziatek.

Ochronie podlegajg nie tylko pojedyncze obiekty, ale i ukfad drég, placéw, uktad
wiasnosci dziatek. W celu ochrony zabudowy przed wstrzgsami pochodzgcymi od ruchu
komunikacyjnego nalezy dazy¢ do wyeliminowania ruchu tranzytowego. Wszystkie obiekty
o wartosciach kulturowych mogg podlega¢ modernizacji i przebudowie w uzgodnieniu
ze stuzbami konserwatorskimi.

Przebieg strefy nalezy wrysowac¢ na rysunku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w uzgodnieniu z wiasciwym miejscowo konserwatorem zabytkow

Wszelkie uzupetnienia zabudowy w powyzszych strefach powinny by¢ ksztattowane
na zasadzie harmonijnego wtapiania sie w istniejgcg zabudowe. Z tego tez powodu bardzo
istothym elementem jest rodzaj zastosowanego pokrycia dachowego oraz kat pochylenia
dachu, rodzaj zastosowanych materiatdw wykonczeniowych oraz wielkos¢ i ksztatt otworéw
okiennych.

Nowa zabudowa na terenach o najwyzszej wartosci historycznej winna byc¢
realizowana w oparciu o projekty indywidualne o podwyzszonych kryteriach majgcych
na celu wkomponowanie obiektéw w stare struktury zabudowy, na zasadzie kontynuacji
i zachowania rownowagi elementow krajobrazu historycznego.

Oproécz powyzszych na wybranych obszarach zmiany Studium znajduje sie réwniez
strefa ochrony widokowej — ekspozycji w miescie Dobrzyca. Zapisy w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego dotyczace tej strefy powinny przede wszystkim umozliwié¢
ochrone widoku na obiekty zabytkowe, ochrone fadu przestrzennego w sagsiedztwie




zabytkow oraz zachowanie wartosci historycznych, architektonicznych i estetycznych.
Powyzsze zasady pozostawia sie do uszczegdtowienia na etapie tworzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Kazdorazowo nalezy przeanalizowaé obszar
opracowania, jego potozenie w stosunku do obiektow i terendw zabytkowych oraz wptyw
danego zagospodarowania. Odpowiednie zapisy nalezy uzgodni¢ z wtasciwym miejscowo
konserwatorem zabytkéw. Przebieg strefy nalezy wrysowac¢ na rysunku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w uzgodnieniu z wlasciwym miejscowo konserwatorem
zabytkow.

Na czesci obszarow objetych zmiang Studium w miejscowosciach: Dobrzyca,
Fabianow, Lutynia, Sosnica, na ktérych wystepujg strefy ochrony stanowisk
archeologicznych, zewidencjonowanych jako zespoty stanowisk archeologicznych
o numerach: Xl, X, XV, XVII, XXIll, nalezy w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego wyznaczy¢ granice powyzszych zespotdéw oraz uzgodni¢ z wiasciwym
miejscowo konserwatorem zabytkéw odpowiednie zapisy plandéw dotyczgce ochrony
stanowisk archeologicznych.

3.5.  Kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej

Na obszarze objetym zmiang Studium dopuszcza sie¢ wyznaczanie terenow
komunikacji, w tym w szczegdlnosci: drog publicznych, wewnetrznych, ciggdéw pieszo-
jezdnych, rowerowych, pieszo-rowerowych bez zadnych ograniczeh. Dopuszcza sie rowniez
wyznaczanie terendw parkingow.

Odlegtos¢ obiektéw budowlanych od drogi zgodnie z przepisami odrebnymi, jednak
stosowanie linii zabudowy nalezy kazdorazowo przeanalizowa¢ z uwzglednieniem
istniejgcych budynkéw i zagospodarowania zardwno na obszarze planu jak i w sgsiedztwie.

Nalezy przewidzie¢ cigg komunikacji rowerowej, zgodnie z rysunkiem zmiany
Studium. Jego przebieg nalezy jednak uznaé za orientacyjny i dopuszcza sie jego zmiane
z zachowaniem ciggtosci ciggu rowerowego.

W przypadku przeznaczenia terenu pod zabudowe, istotne jest zapewnienie miejsc
postojowych, w zwigzku z tym postuluje sie realizacje miejsc postojowych w liczbie zaleznej
od potrzeb, do uszczegotowienia w zapisach miejscowego planu. Za zgodne ze zmiang
Studium nalezy uznac lokalizacje tych miejsc:
¢ na dziatce budowlanej,

e na wewnetrznych parkingach w ramach tego samego lub innego terenu o przeznaczeniu
innym niz teren parkingu,
e na wydzielonych terenach parkingéw.

W wyjatkowych sytuacjach, dopuszcza sie wyznaczenie lokalizacji wymaganych
miejsc postojowych w innych miejscach.

W zaleznosci od potrzeb dopuszcza sie wydzielanie terendw infrastruktury
technicznej.

Ustala sie nakaz podtgczenia do sieci elektroenergetycznej dla budynkow
przeznaczonych na pobyt ludzi. Dopuszcza sie przebudowe i rozbudowe istniejacej sieci
elektroenergetycznej na warunkach okreslonych przez operatora sieci.

W  przypadku wystgpienia takiej koniecznosci w miejscowych planach
zagospodarowania  przestrzennego nalezy zarezerwowaé miejsce pod stacje
transformatorowe, z uwzglednieniem powigzan z istniejgcymi liniami elektroenergetycznymi.

W zakresie systemow wodno-kanalizacyjnych ustala sie:

e zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej, zgodnie z przepisami odrebnymi



e odprowadzanie Sciekow bytowych, komunalnych i przemystowych — do sieci kanalizacji
sanitarnej, zgodnie z przepisami odrebnymi

e dla sciekbw komunalnych i przemystowych nieodpowiadajgcych normom zawartym
w przepisach odrebnych — podczyszczenie przed odprowadzeniem do zbiorczej sieci
kanalizacyjnej,

e dopuszczenie odprowadzania sciekow bytowych, komunalnych i przemystowych
do szczelnych zbiornikbw bezodptywowych do czasu realizacji zbiorczej kanalizaciji
sanitarnej,

e dopuszczenie oczyszczania $ciekow bytowych, komunalnych i przemystowych
w przyzaktadowych lub przydomowych oczyszczalniach sciekow,

e odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych — do kanalizacji deszczowej, zgodnie
z przepisami odrebnymi,

o dopuszczenie zagospodarowania wod opadowych i roztopowych w granicach witasnej
dziatki, nie naruszajgc interesu oso6b trzecich, do czasu realizacji sieci kanalizacji
deszczowej, z zachowaniem odpowiednich przepiséw dotyczgcych wprowadzania wod
do ziemi,

e dopuszczenie odprowadzania wod opadowych i roztopowych do rowéw po uzyskaniu
pozwolenia wodnoprawnego na warunkach okreslonych w tym pozwoleniu
oraz po wczesniejszym podczyszczeniu tych wod.

W zakresie sieci gazowej — dopuszczenie mozliwosci stawiania stacji gazowych
na wydzielonych dziatkach.

Nalezy stosowaé do celow grzewczych i technologicznych paliwa niskoemisyjne
z dopuszczeniem odnawialnych zrodet energii.

Zagospodarowanie odpadoéw powinno by¢ prowadzone w sposob zgodny
z przepisami odrebnymi.

Nakaz zachowania odpowiednich pasow technologicznych linii elektroenergetycznych
Sredniego napiecia przebiegajgcych przez obszar zmiany Studium lub w jego sagsiedztwie,
ograniczajgcych lokalizacje zabudowy i zieleni. Zapisy dotyczgce pasa technologicznego
nalezy zawrze¢C w  miejscowych planach  zagospodarowania przestrzennego
z uwzglednieniem odpowiednich przepisow lub w porozumieniu z wiascicielem linii
elektroenergetycznych.

3.6. Obszary, na ktéorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym
Na obszarze objetym zmiang Studium dopuszcza sie lokalizacje inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym zaréwno w zakresie infrastruktury technicznej
(m.in. rozbudowa sieci Kkanalizacji sanitarnej, deszczowej oraz sieci gazowej),
jak i komunikacji (budowa drog i parkingéw).

3.7. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewoddztwa i ustaleniami programéw, o ktérych mowa
w art. 48 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Na obszarze zmiany Studium nie przewiduje sie lokalizacji inwestycji celu

publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, jednak dopuszcza sie ich ewentualng lokalizacje

na catym obszarze opracowania.



3.8. Obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomosci, a takze
obszary rozmieszczenia obiektéow handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m? oraz obszary przestrzeni publicznej
Na terenie objetym zmiang Studium nie ustala sie obowigzku sporzgdzenia

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza sie obszardéw przestrzeni
publicznej, ale dopuszcza sie ich wyznaczanie w planach zagospodarowania przestrzennego

w zaleznosci od potrzeb.

3.9. Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne
Nie okre$la sie obszaréw, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego. Na wszystkich obszarach zmiany Studium obowigzujg

miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.
Rada Gminy Dobrzyca w dniu 27 czerwca 2013 r. podjeta uchwate nr XXXV1/241/13

w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego gminy Dobrzyca w miejscowosciach: Dobrzyca, Fabianéw, Galew, Izbiczno,

Karmin, Karminiec, Kozminiec, Lutynia, Polskie Oledry, Sosnica, Strzyzew i Trzebin

obejmujgcy miedzy innymi tereny zmiany Studium.

3.10. Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej

Na obszarze objetym zmiang Studium planuje sie zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych na cele nierolnicze i nielesSne w zwigzku z wprowadzeniem nowych terenow
zabudowy o funkcjach nierolniczych na gruntach rolnych. Wiekszos$¢ tych terenéw znajduje
sie w sgsiedztwie innych terenédw budowlanych, przy drogach publicznych, w tym
powiatowych oraz podstawowych sieci infrastruktury technicznej.

W wyjatkowych przypadkach, jezeli na etapie sporzgdzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, tereny rolne klasy I-lll nie uzyskajg zgody na zmiane
przeznaczenia na cele nierolnicze i nieleSne — dopuszcza sie zachowanie ich
dotychczasowego przeznaczenia lub przeznaczenia na inne cele rolnicze, pomimo
wyznaczonej w zmianie Studium funkcji, jezeli nie bedzie to kolidowato z istniejgcym
lub planowanym zagospodarowaniem na pozostatym obszarze objetym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego oraz w jego sgsiedztwie.

3.11. Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary narazone
na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych.

3.12. Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza si¢ w ztozu kopaliny filar ochronny
Na jednym z obszaréw zmiany Studium dopuszcza sie wydobycie — na terenie

goérniczym w Sos$nicy, oznaczonym na rysunku zmiany Studium symbolem PG. Dla tego

terenu zalecane jest wyznaczenie w miejscowym planie nastepujacych minimalnych

szerokosci filarow ochronnych w ztozu kopaliny:

e od granicy gruntéw lesnych — 10,0 m,

e od terendw drég publicznych — 10,0 m,



e od gruntéw rolnych i terenéw — 6,0 m,
e 0od sieci infrastruktury technicznej — 5,0 m.

Dopuszcza sie inne szerokosci filarow ochronnych Iub dodatkowe filary,
do uszczegotowienia w zapisach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Na obszarze ztoza ,Fabianéw” nie wyznacza sie filaréw ochronnych w ztozu kopaliny
w zwigzku z zaniechaniem jego wydobycia oraz przeznaczeniem w studium pod teren
sportowo-rekreacyjny.

3.13. Obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujace na nich
ograniczenia prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie bylych hitlerowskich obozéw zagtady
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg pomniki zagtady ani ich strefy

ochronne.

3.14. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji lub rekultywacji
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary wymagajgce
przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji.

3.15. Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny zamkniete ani ich strefy
ochronne.

3.16. Obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowan
i potrzeb zagospodarowania wystepujacych w gminie
Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg obszary funkcjonalne
o0 znaczeniu lokalnym, zwigzane z uwarunkowaniami lub potrzebami zagospodarowania
wystepujgcymi na terenie miasta i gminy Dobrzyca.

4. UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN ORAZ SYNTEZA USTALEN STUDIUM

W celu dokonania zmiany Studium, Rada Gminy Dobrzyca podjeta uchwate
nr XXXVI1/240/13 z dnia 27 czerwca 2013 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca
w miejscowosciach Dobrzyca, Fabianéw, Galew, Karminiec, Lutynia, Sosnica i Trzebin.
Zmiang obejmuje sie wybrane tereny potozone w wyzej wymienionych miejscowosciach.
Podstawg prawng sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z p6zn. zm.).

Zmiana Studium obejmuje czternascie wybranych, oddzielnych przestrzennie,
obszaréw potozonych w nastepujgcych obrebach geodezyjnych w gminie: Dobrzyca
(miasto), Fabianéw, Galew, Karminiec, Lutynia, Sos$nica i Trzebin.

Na wiekszosci obszarow zmiany Studium obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca uchwalony uchwatg nr XXXVI11/210/06
Rady Gminy Dobrzyca z dnia 23 pazdziernika 2006 r. W przypadku dwoch terenéw, ich
czesci objete sg zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobrzyca w rejonie wsi: Dobrzyca, Galew, lzbiczno, Sosniczka, Sos$nica, Strzyzew
z przeznaczeniem na lokalizacje elektrowni wiatrowych. Dotychczasowe przeznaczenie
wigkszosci obszaréw to tereny rolnicze. W przypadku szesciu obszaréw zmiana Studium
umozliwia zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng lub mieszkaniowo-ustugowa, w tym dla



czterech z nich jest to zmiana z terenow rolniczych. Dwa obszary rolnicze sg przeznaczane
pod funkcje nierolnicze niezwigzane bezposrednio z zabudowg (teren gorniczy, infrastruktury
technicznej). Dla trzech obszaréw na terenach rolniczych zmiana Studium umozliwia
lokalizacje zabudowy zagrodowej. W przypadku pozostatych terenéw jest to zmiana funkcji
nierolniczych na inne nierolnicze albo zachowanie istniejgcych funkcji ze zmiang zapiséw dla
konkretnych terenow.

Na zdecydowanej wiekszosci terendw, nawet pomimo mozliwosci realizowania
zabudowy, nie znajdujg sie zadne budynki. Czes¢ z nich jest uzytkowana rolniczo
lub stanowi odtogi. Jedynie na czterech obszarach znajdujg sie budynki. Kazdy z tych
obszaréw moze stanowi¢ samodzielng dziatke budowlang lub kilka dziatek budowlanych.
Doprowadzone sg do nich podstawowe sieci infrastruktury technicznej. W przypadku
pozostatych terendw — w wiekszosci przypadkéw podstawowe media znajdujg sie
na sasiednich terenach lub wzdtuz przylegtej drogi publicznej. Na zdecydowanej wiekszosci
terendw brak jest kanalizacji sanitarnej oraz deszczowe;.

Na obszarze zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca wyznacza sie nastepujgce przeznaczenia:

» Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: maksymalny wskaznik powierzchni

zabudowy — 30%, minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 40%;

» Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej: maksymalny wskaznik
powierzchni zabudowy — 50%, minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej

— 30% (w miescie Dobrzyca: 25%);

» Tereny zabudowy ustugowej: maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy — 60%,
minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 25% (w miescie Dobrzyca:

20%);

» Teren sportowo-rekreacyjny: maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy — 20%,

minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 50%;

» Tereny zabudowy zagrodowej: maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy — 40%,

minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 30%;

» Teren zieleni urzadzonej: maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy — 20%,

minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 50%.

Dla terenu infrastruktury technicznej oraz terenu gdrniczego nie okredla sie
maksymalnego wskaznika zabudowy oraz minimalnego wskaznika powierzchni biologicznie
czynnej.

’ DJIa terendéw rolniczych i zieleni obowigzuje zakaz zabudowy, z dopuszczeniem
w  wyjatkowych przypadkach zabudowy stuzgcej gospodarce rolnej, hodowlanej
lub ogrodniczej w powigzaniu z sagsiadujgcymi gospodarstwami lub terenami obstugi
produkciji w gospodarstwach.

W zmianie studium okreslono réwniez parametry dla nowej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, ustugowej oraz stuzgcej gospodarce rolnej.

Na obszarze objetym zmiang Studium dopuszcza sie lokalizacje ogniw
fotowoltaicznych o maksymalnej tgcznej mocy nie wiecej niz 1 MW. Dopuszcza sig ich
lokalizacje wytacznie na terenie infrastruktury technicznej wyznaczonym w zmianie Studium.
Na tym obszarze wyznacza sie rowniez strefe ochronng urzadzen wytwarzajgcych energie
z odnawialnych zrddet energii, zgodnie z rysunkiem planu.

Na obszarach zmiany Studium zakazano lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze
znaczgco oddziatywa¢ na $rodowisko zgodnie z przepisami odrebnymi z dopuszczeniem
inwestycji celu publicznego.

Nalezy zachowac i objg¢ ochrong istniejgce pomniki przyrody.



W granicach zmiany studium, znajdujg sie obiekty wpisane do rejestru zabytkéw,
zgodnie z rysunkiem studium. W miejscowych planach nalezy zaznaczy¢ je na rysunku planu
oraz wprowadzi¢ odpowiednie zapisy majgce na celu ich ochrone w uzgodnieniu
z wilasciwym miejscowo konserwatorem zabytkow. W miescie Dobrzyca zachowany jest
historyczny ukfad urbanistyczny. W studium okreslono dopuszczalne zasady ochrony
dla strefy Scistej ochrony konserwatorskiej, strefy ochrony konserwatorskiej i strefy ochrony
widokowej — ekspozycji w miescie Dobrzyca. W miejscowych planach wyznaczy¢ granice
stref ochrony stanowisk archeologicznych, zewidencjonowanych, jako zespoty stanowisk
archeologicznych oraz uzgodni¢ z wiasciwym miejscowo konserwatorem zabytkéw
odpowiednie zapisy plandéw dotyczace ochrony stanowisk archeologicznych.

Na obszarze objetym zmiang Studium dopuszcza sie wyznaczanie terenow
komunikacji. Nalezy przewidzie¢ cigg komunikacji rowerowej, zgodnie z rysunkiem zmiany
Studium. W przypadku przeznaczenia terenu pod zabudowe, istotne jest zapewnienie miejsc
postojowych, w zwigzku z tym postuluje sie realizacje miejsc postojowych w liczbie zaleznej
od potrzeb, do uszczegdtowienia w zapisach miejscowego planu. W zaleznosci od potrzeb
dopuszcza sie wydzielanie terendw infrastruktury technicznej. W Studium okreslono zasady
podigczenia do sieci infrastruktury technicznej i zaopatrzenia w odpowiednie media.

Na obszarze objetym zmiang Studium dopuszcza sie lokalizacje inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym. Nie przewiduje sie natomiast lokalizacji inwestycji celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, jednak dopuszcza sie ich ewentualng lokalizacje
na catym obszarze opracowania.

Na terenie objetym zmiang Studium nie ustala sie obowigzku sporzgdzenia
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego. Nie wyznacza sie obszaréw
przestrzeni publicznej, ale dopuszcza sie ich wyznaczanie w planach zagospodarowania
przestrzennego w zaleznosci od potrzeb.

Na obszarze objetym zmiang Studium planuje sie zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych na cele nierolnicze i nieleSne w zwigzku z wprowadzeniem nowych terenow
zabudowy o funkcjach nierolniczych na gruntach rolnych. Wiekszos¢ tych terenéw znajduje
sie w sgsiedztwie innych terenbw budowlanych, przy drogach publicznych,
w tym powiatowych oraz podstawowych sieci infrastruktury technicznej.

Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary narazone
na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych.

Na jednym z obszaréw zmiany Studium dopuszcza sie wydobycie — na terenie
goérniczym w Sos$nicy, oznaczonym na rysunku zmiany Studium symbolem PG. Dla tego
terenu zalecane jest wyznaczenie w miejscowym planie nastepujgcych minimalnych
szerokosci filarow ochronnych w ztozu kopaliny. Na obszarze zloza ,Fabianéw” nie
wyznacza sie filarbw ochronnych w ztozu kopaliny w zwigzku z zaniechaniem jego
wydobycia oraz przeznaczeniem w studium pod teren sportowo-rekreacyjny.

Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg pomniki zagtady ani ich strefy
ochronne.

Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary wymagajgce przeksztatcen,
rehabilitacji lub rekultywaciji.

Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny zamkniete ani ich strefy
ochronne.

Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg obszary funkcjonalne
0 znaczeniu lokalnym, zwigzane z uwarunkowaniami lub potrzebami zagospodarowania
wystepujgcymi na terenie miasta i gminy Dobrzyca.



ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY DOBRZYCA

W ZACHODNIEJ CZESCI MIASTA DOBRZYCA

zmiana nr 10

AP

Dobrzyca, 2016 .



Spis tresci

1. PRZEDMIOT | PODSTAWA OPRACOWANIA

2. UWARUNKOWANIA

3. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

3.1
3.2.
3.3.
3.4.
3.5.

3.6.
3.7.

3.8.

3.9.

3.10.
3.11.
3.12.
3.13.

3.14.
3.15.
3.16.

Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow,
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wylgczone spod zabudowy;
Obszary oraz zasady ochrony $rodowiska i jego zasobdéw, ochrony przyrody, krajobrazu,
w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk;
Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej;
Kierunki rozwoju systemow komunikaciji i infrastruktury technicznej;
Obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
Obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa
i ustaleniami programoéw, o ktéorych mowa w art. 48 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym;
Obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym obszary wymagajgce
przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze obszary rozmieszczenia obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? oraz obszary przestrzeni publicznej;
Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzgdzi¢é miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych
na cele nierolnicze i nielesne;

Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej;

Obszary narazone na niebezpieczernstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych;

Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny;

Obszary pomnikow zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce na nich ograniczenia

prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r.

o ochronie bytych hitlerowskich obozéw zagtady;

Obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji;

Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych;

Obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowan i potrzeb

zagospodarowania wystepujgcych w gminie.

4. UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN | SYNTEZA USTALEN STUDIUM



1. PRZEDMIOT | PODSTAWA OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest zmiana Studium uwarunkowan i Kkierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca zatwierdzonego uchwatg nr VII/55/99
Rady Gminy w Dobrzycy z dnia 29 kwietnia 1999 r. z pézniejszymi zmianami.

W celu dokonania zmiany Studium, Rada Gminy Dobrzyca podjeta uchwate
nr VI/39/2015 z dnia 31 marca 2015r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany
studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca
w miejscowosci Dobrzyca, Czarnuszka i Fabianéw. Zmiang studium objeto teren
w zachodniej czesci miasta Dobrzyca, stanowigcy jeden z zatgcznikéw do ww. uchwaly.

Podstawg prawng sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i Kkierunkow
zagospodarowania przestrzennego jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z pézn. zm.).

Zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobrzyca jest uzupetnieniem i aktualizacjg zapiséw o pojedyncze ustalenia, o ktérych mowa
w art. 10 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zakres opracowania projektu zmiany Studium zgodny jest z art. 10 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz z rozporzgadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu Studium
uwarunkowan | Kkierunkébw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz.U. nr 118,
poz. 1233).

2. UWARUNKOWANIA

Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu

Zmiana Studium obejmuje czes$¢ dziatek ewidencyjnych w zachodniej czesci miasta
Dobrzyca, przy drodze powiatowej. Dla danego obszaru obowigzuje obecnie miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca uchwalony uchwatg nr XXXVI11/210/2006
Rady Gminy Dobrzyca z dnia 23 pazdziernika 2006 r., w ktérym przedmiotowy obszar
przeznaczony zostat na tereny US-sportu i rekreacji z obiektami i urzgdzeniami
towarzyszgcymi, KS-tereny ustug i urzgdzen komunikacyjnych (stacje paliw, parkingi,
garaze), RM-tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych
i ogrodniczych, oraz tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw P.

W aktualnie obowigzujgcym studium tereny objete planem wskazano jako tereny
zainwestowania o dominujgcej funkcji ustugowej (teren istniejgcego kortu), o dominujgcej
funkcji  produkcyjno-przemystowej i tereny zainwestowania o dominujgcej funkciji
mieszkaniowej (teren zajety przez Multeafil Sp. z.0.0.).

Na obszarze opracowania znajduje sie przedsiebiorstwo Multeafil Sp.z 0.0. —
zajmujgce sie copakingiem (kompleksowymi ustugami pakowania bgdz przepakowywania
produktow, czy tez zestawdw produktow), tworzeniem materiatdbw promocyjnych, rozwojem
nowych koncepcji produktowych, zarzgdzaniem kategorig herbat dla klientéw. Jest to
przedsigbiorstwo funkcjonujgce na obszarze opracowania od 20 lat, inwestujgce w rozwdj
nowoczesnego parku maszynowego. W zwigzku z planami rozbudowy przedsiebiorstwa
nastgpita koniecznosé¢ zmiany parametrow i przeznaczenia ustalonego w obowigzujgcy
planie oraz aktualizacji studium w tym zakresie. Planowane zmiany w zagospodarowaniu nie
bytyby zgodne z zapisami obecnie obowigzujgcego studium, w zwigzku z czym podjeto
uchwate o przystgpieniu do opracowania zmiany studium. W granicach opracowania oprécz
zabudowy produkcyjno-magazynowej zlokalizowany jest budynek mieszkalny, jako czesé




zabudowy zagrodowej, parking, nieuzytkowany kort tenisowy, a takze niezagospodarowane
tereny zieleni. Tereny potozone w sgsiedztwie to tereny przemystowej hodowli lawendy,
tereny ogrodu dziatkowego, parku oraz, na wschod, tereny miejskie centrum Dobrzycy.

Zgodnie z koncepcjg rozbudowy zakfadu na danych terenach powstang nowe
zabudowania produkcyjno-magazynowe oraz zostang rozbudowane niektére istniejgce
budynki. Istniejgcy kort tenisowy znajdujacy sie na obszarze objetym planem jest obiektem
substandardowym i zaniedbanym, a jego lokalizacja w sgsiedztwie wyznaczonych w studium
terendw produkcyjno-ustugowych niekorzystna. Do terenu objetego zmiang studium
doprowadzone sg podstawowe sieci infrastruktury techniczne;.

Stan tadu przestrzenneqo i wymogi jego ochrony

Na obszarze zmiany Studium znajdujg sie budynki produkcyjno-magazynowe
oraz jeden budynek mieszkalny jako czes¢ zabudowy zagrodowej. Oprécz tego
w sasiedztwie opracowania zlokalizowane sg zabudowania centrum miasta Dobrzycy,
gtdbwnie mieszkaniowej, ale takze mieszkaniowo-ustugowe. Nowe budynki nalezy
wkomponowa¢ w istniejgcg zabudowe z uwzglednieniem terendéw sagsiednich, majac
na wzgledzie charakterystyczny uktad urbanistyczny miasta, znajdujacy sie czesciowo
pod Scistg ochrong konserwatorskg. Ze wzgledu na sgsiadujgcg zabudowe mieszkaniowg
oraz zagrodowg nie nalezy dopusci¢ do tworzenia dominant przestrzennych. Proponowane
sposoby zagospodarowania powinny rowniez uwzglednia¢ wymagania funkcjonalne
oraz kompozycyjno-estetyczne.

Stan Srodowiska, w tym stan rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej, wielkoSci

i jakosci zasobow wodnych oraz wymogow ochrony Srodowiska, przyrody

i_krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego oraz rekomendacje i wnioski zawarte

w audycie krajobrazowym lub okreSine przez audyt krajobrazowy granice krajobrazow

priorytetowych

Na obszarze objetym zmiang Studium nie znajdujg sie Zzadne obiekty lub inne
obszary stanowigce forme ochrony przyrody zgodnie z ustawg o ochronie przyrody (Dz. U.
z 2015r. poz.1651) Ilub inne obiekty wymagajgce ochrony $rodowiska, przyrody
lub krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego.

Na obszarze zmiany Studium wigkszo$¢ terendw jest obecnie zabudowana
lub zagospodarowana. Pomimo tego, ze w czes$ci zachodniej grunty nie sg
zagospodarowane, nie sg rowniez uzytkowane rolniczo, stanowig tylko tereny zieleni
nieurzgdzonej. Ze wzgledu na lokalizacje wzdtuz drogi powiatowej, mozna sie spodziewac
wystepowania ewentualnych zanieczyszczeh Ilub hatasu zwigzanego z ruchem
samochodowym. Na danym terenie wystepujg zabudowania produkcyjno-magazynowe,
jednak brak jest danych dotyczacych jakosci stanu srodowiska na analizowanym obszarze
oraz funkcjonowania zakfadu, dlatego nie mozna stwierdzi¢, jaki majg one wptyw na tereny
sgsiednie.

Z powodu braku opracowanego audytu krajobrazowego, brak jest jego rekomendaciji
i wnioskéw oraz okreslonych krajobrazow priorytetowych, ktore nalezy uwzgledni¢ w studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Stan dziedzictwa kulturoweqo i zabytkdw oraz dobr kultury wspoétczesnej

Na obszarze objetym zmiang Studium nie znajdujg sie zadne obiekty ujete
w rejestrze lub ewidencji zabytkdéw. Nie wystepujg rowniez zadne zabytki archeologiczne.

Warunki i jakoS¢ zycia mieszkaricow, w tym ochrony ich zdrowia

Na danym terenie znajduje sie jeden budynek mieszkalny, zwigzany z zabudowg
zagrodowg. Ponadto w sgsiedztwie studium znajdujg sie zabudowania mieszkalne
i ustugowe zabudowy centrum miasta Dobrzycy. W zwigzku z tym, na obszarze zmiany




Studium, nalezatoby zapewnic jak najmniejszy wptyw na warunki i jakos¢ zycia mieszkancow
W najblizszym sgsiedztwie.

Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia

Gtéwne zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia mogg wynikaé¢ ze zdarzen
losowych (np. pozaréw, awarii i wypadkoéw) zwigzanych gtéwnie z funkcjonowaniem
istniejgcej lub przysztej zabudowy, w tym przede wszystkim zaktadéw produkcyjnych
i ustugowych. Zdarzen tych nie mozna przewidzie¢ na etapie sporzgdzania zmiany Studium.

Potrzeby i mozliwo$ci rozwoju gminy

Obszar zmiany studium stanowi cze$¢ terendw przeznaczonych pod zabudowe
produkcyjno-ustugowg w zachodniej czesci miasta Dobrzyca. Wyznaczone tereny zabudowy
przemystowej sg odpowiedzig na widoczny wzrost zainteresowania terenami inwestycyjnymi
w gminie Dobrzyca. Teren ten znajduje sie w zasiegu drogi publicznej powiatowej
oraz wyposazony jest w podstawowe sieci infrastruktury technicznej.

W kwietniu 2016 r. pracownia APl Sp. z 0.0. opracowata dokument pod nazwg
analizy uzupetniajgce do studium oraz bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe
w gminie Dobrzyca, w ktérym uwzgledniono analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne
oraz prognozy demograficzne wraz z mozliwosciami finansowymi gminy. W opracowaniu tym
obliczono réwniez zapotrzebowanie gminy na nowg zabudowe w ciggu najblizszych 30 lat,
biorgc pod uwage istniejgce tereny zainwestowane o w petni wyksztatconej strukturze
osadniczej oraz tereny przeznaczone pod zabudowe w obowigzujgcych miejscowych
planach. W opracowaniu wykazano, ze w gminie Dobrzyca wystepuje zapotrzebowanie na
nowg zabudowe mieszkaniowsg, jak rowniez przeznaczong pod dziatalno$¢ gospodarczg.

Stan prawny gruntéw

Wszystkie grunty objete zmiang studium stanowig wiasno$¢ prywatng.

Wystepowanie obiektow i terendw chronionych na podstawie przepisow odrebnych

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obiekty i tereny chronione
na podstawie przepiséw odrebnych.

Wystepowanie obszarow naturalnych zagrozen geologicznych

Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary naturalnych zagrozen
geologicznych.

Wystepowanie udokumentowanych ztbz kopalin oraz zasoboéw wod podziemnych

Na terenie objetym zmiang Studium, ani w jego sgsiedztwie nie wystepujg
udokumentowane ztoza kopalin lub Gtéwne Zbiorniki Wéd Podziemnych.

Wystepowanie terendw _gorniczych wyznaczonych na _podstawie przepisow

odrebnych

Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny lub obszary goérnicze
wyznaczone na podstawie przepisow odrebnych.

Stan __systemdéw komunikacji i _infrastruktury technicznej, w tym stopnia

uporzadkowania _gospodarki _wodno-sciekowej, energetycznej oraz _gospodarki

odpadami

Obszar zmiany studium, w zwigzku z istniejgcg na danym terenie zabudowa,
w tym przede wszystkim funkcjonujgcym zaktadem produkcyjno-ustugowym wyposazony jest
w podstawowe sieci infrastruktury technicznej. W bezposrednim sgsiedztwie przebiega droga
publiczna powiatowa, z ktérej realizowana jest obstuga komunikacyjna danego terenu.
Obszar opracowania jest dobrze skomunikowany z resztg miasta i gminy. Gospodarka
odpadami odbywa sie na podstawie obowigzujgcych przepisow prawa w tym zakresie.




Zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych

Ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewédztwa Wielkopolskiego
uchwalonego w dniu 26 kwietnia 2010 r. przez Sejmik Wojewodztwa Wielkopolskiego
uchwatg nr XLVI/690/10, zaliczajg obszar gminy Dobrzyca do strefy intensywnej gospodarki
rolnej Wielkopolski. W czesci pétnocno-wschodniej gminy przebiega strefa planowanego
krajowego korytarza transportowego. Zwigzana jest ona z przebiegajgcymi w sasiednich
gminach drogami krajowymi oraz liniami kolejowymi.

Wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowej

Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny wymagajgce ochrony
przeciwpowodziowej.

3. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

3.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznhaczeniu
terenéw, w tym wynikajgce z audytu krajobrazowego

Gtownym kierunkiem zmian w strukturze przestrzennej terenu jest wyznaczenie
terenu zabudowy przemystowo-ustugowej, obejmujgcego caly obszar zmiany Studium.
Dla tych terendw podstawowym przeznaczeniem jest lokalizacja obiektow produkcyjnych,
sktadéw i magazynéw oraz zabudowy ustugowej wraz niezbednymi obiektami infrastruktury
technicznej. W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego dopuszcza sie
wyznaczanie nastepujgcych terenow:

— obiektéw produkcyjnych (z dopuszczeniem dodatkowej zabudowy magazynowej

i sktadow),

— obiektéw produkcyjnych i zabudowy ustugowej (z dopuszczeniem dodatkowej
zabudowy magazynowej i sktaddw),
— zabudowy ustugowej.

W  wyjatkowych przypadkach dopuszcza sie przeznaczenie na tereny obstugi
produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych Ilub ogrodniczych, jezeli wynika
to z istniejgcych uwarunkowan.

Zakazuje sie lokalizacji jakiejkolwiek zabudowy mieszkaniowej, z dopuszczeniem
zachowania istniejgcej zabudowy mieszkaniowej, w ramach terenu zabudowy zagrodowej
lub terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (ewentualnie mieszkaniowo-ustugowej),
albo uwzglednienie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej w ramach terendw o innym
przeznaczeniu.

Nalezy uzna¢ za zgodne ze zmiang Studium przeznaczenie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego nie mniej niz 70% powierzchni objetej planem na cele
okreslone w zmianie Studium. Na pozostatym terenie dopuszcza sie inne funkcje, ktore nie
bedg kolidowaty z powyzej wymienionymi funkcjami i negatywnie wplywaly wzajemnie
na siebie lub na sgsiadujgce z obszarem zmiany Studium tereny.

Wyznaczone na rysunku zmiany Studium — Kkierunki zagospodarowania
przestrzennego — przebiegi granic opisanych powyzej terenéw nalezy uznaé¢ za orientacyjne.
Dopuszcza sie przeprowadzenie granic pomiedzy terenami w innych miejscach,
do uszczegdtowienia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Projektowana zmiana w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenu,
wynika z koniecznos$ci wprowadzenia odpowiedniej korekty w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. W aktualnie obowigzujgcym studium tereny objete
planem wskazano jako tereny zainwestowania o dominujgcej funkcji ustugowej (teren
istniejgcego kortu), o dominujgcej funkcji produkcyjno-przemystowej i tereny zainwestowania




o dominujgcej funkcji mieszkaniowej (teren zajety przez Multeafil Sp. z.0.0.), zatem, sg
to tereny przeznaczone juz pod zabudowe w granicach jednostki osadniczej miasta
Dobrzycy. Zmiana ma na celu ujednolicenie przeznaczenia danych terenéw, ze wzgledu
na to, ze stanowig one obecnie jedng wlasnos¢ i bedg rowniez kontynuacjg wyznaczonych
terenéw przemystowo-ustugowych na pétnoc od obszaru opracowania. W kwietniu 2016 r.
przez pracownie APl Sp. z o0.0. zostalo sporzadzone opracowanie pod nazwg Analizy
uzupetniajgce do studium oraz bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe w gminie
Dobrzyca. Zgodnie z bilansem, zawartym w powyzszym opracowaniu oraz analizami
ekonomicznymi, Srodowiskowymi, spotecznymi, prognozami demograficznymi,
a takze mozliwosciami finansowymi gminy, okreslone zostato, ze w gminie Dobrzyca jest
zapotrzebowanie na nowg zabudowe zaréwno mieszkaniowa, jak i zwigzang z dziatalnoscig
gospodarczg. W zwigzku z tym, projektowana zmiana jest uzasadniona z punktu widzenia
zapotrzebowania na funkcje produkcyjno-ustugowe, oraz ze wzgledu na istniejgce juz
uzytkowanie.

Z powodu braku opracowanego audytu krajobrazowego, nie wprowadza sie zadnych
kierunkébw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow
wynikajgcych z tego dokumentu.

3.2. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw,

w tym tereny wylgczone spod zabudowy

Kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terendw
wynikajg z gtdbwnego przeznaczenia okreslonego w zmianie Studium dla terenu
opracowania. Sg one réwniez zgodne z bilansem terenéw przeznaczonych pod zabudowe
w gminie Dobrzyca. Zaleznosci te, zostaty opisane w punkcie 3.1. zmiany Studium.

Wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym parametry
zabudowy nalezy kazdorazowo okre$laé z uwzglednieniem istniejgcego lub planowanego
zagospodarowania zlokalizowanego na danym terenie albo w sgsiedztwie. Dopuszcza sie
odstepstwa od podanych ponizej wartosci, a takze stosowanie innego rodzaju dachu
w zaleznosci od istniejgcej na danym terenie Ilub w sgsiedztwie zabudowy
i zagospodarowania oraz w celu zachowania tadu przestrzennego.

Zalecane sg nastepujgce parametry dla nowej zabudowy:

— maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki —

60%;

— minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni
dziatki — 10%, z dopuszczeniem zmniejszenia, jezeli bedzie to wynikato z istotnych
warunkéw realizacji inwestyciji;

— minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych -
do uszczegotowienia w zapisach miejscowego planu w zaleznosci od potrzeb.

Dla istniejgcej zabudowy mieszkaniowej (zagrodowej) nie okresla sie wymaganych
parametrow zabudowy, jednak zaleca sie zachowanie odpowiednich wysokosci zabudowy
i form dachu, ktére nie bedg zaburzaty lokalnego tadu przestrzennego.

Projektowane obiekty budowlane o wysokosci rownej i wiekszej niz 50 m n.p.t. nalezy
uzgadnia¢ z Szefostwem Stuzby Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych RP przed wydaniem
pozwolenia na budowe.



3.3. Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody,

krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk

W  zakresie ochrony $rodowiska przed =zanieczyszczeniami  zwigzanymi
z wprowadzonymi na terenie zmiany Studium funkcjami zakazuje sie lokalizacji
przedsiewzieC mogacych zawsze znaczgco oddziatywa¢é na srodowisko zgodnie
z przepisami odrebnymi z dopuszczeniem inwestycji celu publicznego.

W zagospodarowaniu terenéw obowigzujg ustalenia, zawarte m.in. w pkt 3.5,
dotyczgce podtgczenia do odpowiednich sieci infrastruktury technicznej oraz stosowania
do celéw grzewczych i technologicznych odpowiednich paliw.

3.4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr
kultury wspoétczesnej
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza sie zadnych obszaréw ani nie
wprowadza zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspotczesnej.

3.5.  Kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej

Na obszarze objetym zmiang Studium dopuszcza sie wyznaczanie terenéw
komunikacji, w tym w szczegdlnosci: drog publicznych, wewnetrznych, ciggéow pieszo-
jezdnych, rowerowych, pieszo-rowerowych bez zadnych ograniczeh. Dopuszcza sie rowniez
wyznaczanie terenow parkingow.

Odlegtos¢ obiektow budowlanych od drogi zgodnie z przepisami odrebnymi,
jednak stosowanie linii zabudowy nalezy kazdorazowo przeanalizowaé¢ z uwzglednieniem
istniejgcych budynkéw i zagospodarowania zarbwno na obszarze planu jak i w sgsiedztwie.

W przypadku przeznaczenia terenu pod zabudowe, istotne jest zapewnienie miejsc
postojowych, w zwigzku z tym postuluje sie realizacje miejsc postojowych w liczbie zaleznej
od potrzeb, do uszczegotowienia w zapisach miejscowego planu. Za zgodne ze zmiang
Studium nalezy uznac lokalizacje tych miejsc:

e na dziatce budowlane;,

e na wewnetrznych parkingach w ramach tego samego lub innego terenu o przeznaczeniu
innym niz teren parkingu,

¢ na wydzielonych terenach parkingdw.

W wyjatkowych sytuacjach, dopuszcza sie wyznaczenie lokalizacji wymaganych
miejsc postojowych w innych miejscach.

W zaleznosci od potrzeb dopuszcza sie wydzielanie terendw infrastruktury
technicznej.

Ustala sie nakaz podtgczenia do sieci elektroenergetycznej dla budynkow
przeznaczonych na pobyt ludzi. Dopuszcza sie przebudowe i rozbudowe istniejgcej sieci
elektroenergetycznej na warunkach okreslonych przez operatora sieci.

W przypadku wystgpienia takiej koniecznosci w miejscowych planach
zagospodarowania  przestrzennego nalezy zarezerwowaé miejsce pod stacje
transformatorowe, z uwzglednieniem powigzanh z istniejgcymi liniami elektroenergetycznymi.

W zakresie systemow wodno-kanalizacyjnych ustala sie:

e zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej, zgodnie z przepisami odrebnymi
e odprowadzanie Sciekow bytowych, komunalnych i przemystowych — do sieci kanalizacji
sanitarnej, zgodnie z przepisami odrebnymi



e dla sciekbw komunalnych i przemystowych nieodpowiadajgcych normom zawartym
w przepisach odrebnych — podczyszczenie przed odprowadzeniem do zbiorczej sieci
kanalizacyjnej,

e dopuszczenie odprowadzania sciekow bytowych, komunalnych i przemystowych
do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych do czasu realizacji zbiorczej kanalizaciji
sanitarnej,

e dopuszczenie oczyszczania Sciekow bytowych, komunalnych i przemystowych
w przyzaktadowych lub przydomowych oczyszczalniach sciekéw,

e odprowadzanie wod opadowych i roztopowych — do kanalizacji deszczowej, zgodnie
z przepisami odrebnymi,

o dopuszczenie zagospodarowania wod opadowych i roztopowych w granicach witasnej
dziatki, nie naruszajgc interesu oso6b trzecich, do czasu realizacji sieci kanalizacji
deszczowej, z zachowaniem odpowiednich przepiséw dotyczgcych wprowadzania wod
do ziemi,

e dopuszczenie odprowadzania wod opadowych i roztopowych do rowéw po uzyskaniu
pozwolenia wodnoprawnego ha warunkach okreslonych w tym pozwoleniu
oraz po wczesniejszym podczyszczeniu tych wod.

W zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej ustala sie rozwéj systeméw
telekomunikacyjnych i teleinformatycznych przewodowych i bezprzewodowych stosownie
do wzrostu zapotrzebowania na ustugi telekomunikacyjne i teleinformatyczne na obszarze
objetym zmiang Studium z dopuszczeniem realizacji stacji bazowych telefonii komérkowej.

W zakresie sieci gazowej — dopuszczenie mozliwosci stawiania stacji gazowych
na wydzielonych dziatkach.

Nalezy stosowaé do celow grzewczych i technologicznych paliwa niskoemisyjne
z dopuszczeniem odnawialnych zrodet energii.

Zagospodarowanie odpadoéw powinno by¢ prowadzone w sposob zgodny
Z przepisami odrebnymi.

Nakaz zachowania odpowiednich pasoéw technologicznych linii elektroenergetycznych
Sredniego napiecia przebiegajgcych przez obszar zmiany Studium lub w jego sagsiedztwie,
ograniczajgcych lokalizacje zabudowy i zieleni. Zapisy dotyczgce pasa technologicznego
nalezy zawrze¢ w  miejscowych planach  zagospodarowania przestrzennego
z uwzglednieniem odpowiednich przepisow lub w porozumieniu z wiascicielem linii
elektroenergetycznych.

3.6. Obszary, na ktéorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym
Na obszarze objetym zmiang Studium dopuszcza sie lokalizacje inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym zaréwno w zakresie infrastruktury techniczne;j
(m.in. rozbudowa sieci Kkanalizacji sanitarnej, deszczowej oraz sieci gazowej),
jak i komunikacji (budowa drog i parkingéw).



3.7. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewoédztwa i ustaleniami programéw, o ktérych mowa
w art. 48 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Na obszarze zmiany Studium nie przewiduje sie lokalizacji inwestycji celu

publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, jednak dopuszcza sie ich ewentualng lokalizacje

na catym obszarze opracowania.

3.8. Obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséow odrebnych,
w tym obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci,
a takze obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m? oraz obszary przestrzeni publicznej
Na terenie objetym zmiang Studium nie ustala sie obowigzku sporzgdzenia
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza sie obszardéw przestrzeni
publicznej, ale dopuszcza sie ich wyznaczanie w planach zagospodarowania przestrzennego
w zaleznosci od potrzeb.

3.9. Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne
Nie okresla sie obszardow, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego. Na wszystkich obszarach zmiany Studium obowigzujg

miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.
Rada Gminy Dobrzyca w dniu 30 listopada 2012 r. podjeta uchwate nr VI1/41/2015

w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego gminy Dobrzyca w zachodniej cze$ci miasta Dobrzyca, obejmujgcg w catoSci

tereny objete zmiang Studium.

3.10. Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej
W zwigzku z brakiem terendw rolniczych i leSnych w granicach planu, nie okresla sie
kierunkow i zasad ksztattowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjne;j.

3.11. Obszary narazone na niebezpieczeinstwo powodzi i osuwania sie¢ mas ziemnych
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary narazone
na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych.

3.12. Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza si¢ w ztozu kopaliny filar ochronny
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg sklasyfikowane ztoza kopalin,
wymagajgce wyznaczenia filaru ochronnego.

3.13. Obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie bytych hitlerowskich obozéw zagtady
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg pomniki zagtady ani ich strefy

ochronne.



3.14. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary wymagajace
przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji.

3.15. Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny zamkniete ani ich strefy
ochronne.

3.16. Obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowan
i potrzeb zagospodarowania wystepujacych w gminie
Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg obszary funkcjonalne
0 znaczeniu lokalnym, zwigzane z uwarunkowaniami lub potrzebami zagospodarowania
wystepujgcymi na terenie miasta i gminy Dobrzyca.

4. UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN ORAZ SYNTEZA USTALEN STUDIUM

W celu dokonania zmiany Studium, Rada Miejska Gminy Dobrzyca podjeta uchwate
nr VI/39/2015 z dnia 31 marca 2015r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca
w miejscowosci Dobrzyca, Czarnuszka i Fabianéw. Zmiang studium objeto teren
w zachodniej czesci miasta Dobrzyca, stanowigcy jeden z zalgcznikdw do ww. uchwaty.
Podstawg prawng sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i  kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z p6zn. zm.).

Zmiana Studium obejmuje czesé dziatek ewidencyjnych w zachodniej czesci miasta
Dobrzyca, przy drodze powiatowej. Dla danego obszaru obowigzuje obecnie miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca uchwalony uchwatg nr XXXVI11/210/2006
Rady Gminy Dobrzyca z dnia 23 pazdziernika 2006 r., w ktéorym przedmiotowy obszar
przeznaczony zostat na tereny sportu i rekreacji z obiektami i urzgdzeniami towarzyszgacymi,
tereny ustug i urzagdzeh komunikacyjnych (stacje paliw, parkingi, garaze), tereny zabudowy
zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych, oraz tereny obiektow
produkcyjnych, sktadéw i magazynow. projektowana zmiana jest uzasadniona z punktu
widzenia zapotrzebowania na funkcje produkcyjno-ustugowe, oraz ze wzgledu na istniejace
juz uzytkowanie.

Na obszarze opracowania znajduje sie zaktad Multeafil Sp. z 0.0. — przedsiebiorstwo
zajmujgce sie copakingiem (kompleksowymi ustugami pakowania bgdz przepakowywania
produktéw, czy tez zestawdw produktdw), tworzeniem materiatdw promocyjnych, rozwojem
nowych koncepcji produktowych, zarzagdzaniem kategorig herbat dla klientow. Jest to zaktad
funkcjonujgcy na obszarze opracowania od 20 lat, inwestujgcy w rozwdj nowoczesnego
parku maszynowego. W zwigzku z planami rozbudowy przedsiebiorstwa nastgpita
koniecznos¢ zmiany parametrow i przeznaczenia ustalonego w obowigzujgcy planie.
Planowane zmiany w zagospodarowaniu nie bytyby zgodne =z =zapisami obecnie
obowigzujgcego studium, w zwigzku z czym podjeto uchwate o przystgpieniu
do opracowania zmiany studium. W granicach opracowania oprocz zabudowy produkcyjno-
magazynowej zlokalizowany jest budynek mieszkalny, jako czes¢ zabudowy zagrodowej,
parking, nieuzytkowany kort tenisowy, a takze niezagospodarowane tereny zieleni. Tereny
potozone w sasiedztwie to tereny przemystowej hodowli lawendy, tereny ogrodu
dziatkowego, parku oraz, na wschdd, tereny miejskie centrum Dobrzycy.



Na obszarze zmiany Studium wiekszo$¢ terenéw jest obecnie zabudowana
lub zagospodarowana. Pomimo tego, ze w czesci zachodniej, grunty nie s3
zagospodarowane, nie sg rowniez uzytkowane rolniczo, tylko stanowig tereny zieleni.
Ze wzgledu na lokalizacje wzdtuz drogi powiatowej, mozna sie spodziewac¢ wystepowania
ewentualnych zanieczyszczen lub hatasu zwigzanego z ruchem samochodowym. Na danym
terenie wystepujg zabudowania produkcyjno-magazynowe, jednak brak jest jakichkolwiek
badan dotyczacych jakosci stanu $rodowiska na analizowanym obszarze oraz
funkcjonowania zakfadu, dlatego nie mozna stwierdzi¢, jaki majg one wptyw na tereny
sgsiednie.

Gtownym kierunkiem zmian w strukturze przestrzennej terenu jest wyznaczenie
terenu zabudowy przemystowo-ustugowej, obejmujgcego caty obszar zmiany Studium.
Dla tego terendéw podstawowym przeznaczeniem jest lokalizacja obiektéw produkcyjnych,
sktadéw i magazynéw oraz zabudowy ustugowej wraz niezbednymi obiektami infrastruktury
technicznej. Projektowana zmiana jest uzasadniona z punktu widzenia zapotrzebowania
na funkcje produkcyjno-ustugowe, oraz ze wzgledu na istniejgce juz uzytkowanie.

Zalecane sg nastepujgce parametry dla nowej zabudowy:

- maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki —
60%;

- minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni
dziatki — 10%, z dopuszczeniem zmniejszenia, jezeli bedzie to wynikato z istotnych
warunkow realizacji inwestyciji;

- minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych —
do uszczegotowienia w zapisach miejscowego planu w zaleznosci od potrzeb.

Dla istniejgcej zabudowy mieszkaniowej (zagrodowej) nie okresla sie wymaganych
parametrow zabudowy, jednak zaleca sie zachowanie odpowiednich wysokosci zabudowy
i form dachu, ktére nie bedg zaburzaty lokalnego tadu przestrzennego.

W  zakresie ochrony $rodowiska przed zanieczyszczeniami zwigzanymi
z wprowadzonymi na terenie zmiany Studium funkcjami zakazuje sie lokalizaciji
przedsiewzieC mogacych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko zgodnie
z przepisami odrebnymi z dopuszczeniem inwestycji celu publicznego.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza sie zadnych obszaréw ani nie
wprowadza zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkbw oraz débr kultury
wspotczesne.

Na obszarze objetym zmiang Studium dopuszcza sie wyznaczanie terendéw
komunikacji, w tym w szczegdlnosci: dréog publicznych, wewnetrznych, ciggéw pieszo-
jezdnych, rowerowych, pieszo-rowerowych bez zadnych ograniczen. Dopuszcza sie rowniez
wyznaczanie terenow parkingow.

W zaleznosci od potrzeb dopuszcza sie wydzielanie terendéw infrastruktury
techniczne;.

Ustala sie nakaz podtgczenia do sieci elektroenergetycznej dla budynkow
przeznaczonych na pobyt ludzi. Dopuszcza sie przebudowe i rozbudowe istniejgcej sieci
elektroenergetycznej na warunkach okreslonych przez operatora sieci.

W  przypadku wystgpienia takiej koniecznosci w miejscowych planach
zagospodarowania  przestrzennego nalezy zarezerwowa¢ miejsce pod  stacje
transformatorowe, z uwzglednieniem powigzanh z istniejgcymi liniami elektroenergetycznymi.

W zakresie systemow wodno-kanalizacyjnych ustala sie:

e zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej, zgodnie z przepisami odrebnymi



e odprowadzanie Sciekow bytowych, komunalnych i przemystowych — do sieci kanalizacji
sanitarnej, zgodnie z przepisami odrebnymi

e dla sciekbw komunalnych i przemystowych nieodpowiadajgcych normom zawartym
w przepisach odrebnych — podczyszczenie przed odprowadzeniem do zbiorczej sieci
kanalizacyjnej,

e dopuszczenie odprowadzania sciekow bytowych, komunalnych i przemystowych
do szczelnych zbiornikbw bezodptywowych do czasu realizacji zbiorczej kanalizaciji
sanitarnej,

e dopuszczenie oczyszczania $ciekow bytowych, komunalnych i przemystowych
w przyzaktadowych lub przydomowych oczyszczalniach sciekow,

e odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych — do kanalizacji deszczowej, zgodnie
z przepisami odrebnymi,

o dopuszczenie zagospodarowania wod opadowych i roztopowych w granicach witasnej
dziatki, nie naruszajgc interesu osoOb trzecich, do czasu realizacji sieci kanalizacji
deszczowej, z zachowaniem odpowiednich przepiséw dotyczgcych wprowadzania wod
do ziemi,

e dopuszczenie odprowadzania wod opadowych i roztopowych do rowéw po uzyskaniu
pozwolenia wodnoprawnego na warunkach okreslonych w tym pozwoleniu
oraz po wczesniejszym podczyszczeniu tych wod.

W zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej ustala sie rozwéj systeméw
telekomunikacyjnych i teleinformatycznych przewodowych i bezprzewodowych stosownie
do wzrostu zapotrzebowania na ustugi telekomunikacyjne i teleinformatyczne na obszarze
objetym zmiang Studium z dopuszczeniem realizacji stacji bazowych telefonii komorkowe;.

W zakresie sieci gazowej — dopuszczenie mozliwosci stawiania stacji gazowych
na wydzielonych dziatkach.

Nalezy stosowa¢ do celéw grzewczych i technologicznych paliwa niskoemisyjne
z dopuszczeniem odnawialnych Zrodet energii.

Zagospodarowanie odpaddéw powinno by¢é prowadzone w sposob zgodny
Z przepisami odrebnymi.

Nakaz zachowania odpowiednich pasoéw technologicznych linii elektroenergetycznych
Sredniego napiecia przebiegajgcych przez obszar zmiany Studium lub w jego sasiedztwie,
ograniczajgcych lokalizacje zabudowy i zieleni.

Na obszarze objetym zmiang Studium dopuszcza sie lokalizacje inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym zaréwno w zakresie infrastruktury technicznej.

Na obszarze zmiany Studium nie przewiduje sie lokalizacji inwestycji celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, jednak dopuszcza sie ich ewentualng lokalizacje
na catym obszarze opracowania.

Na terenie objetym zmiang Studium nie ustala sie obowigzku sporzgdzenia
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza sie¢ obszaréw przestrzeni
publicznej, ale dopuszcza sie ich wyznaczanie w planach zagospodarowania przestrzennego
w zaleznosci od potrzeb.

Nie okresla sie obszaréw, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Na wszystkich obszarach zmiany Studium obowigzujg
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

W zwigzku z brakiem terendw rolniczych i leSnych w granicach planu, nie okresla sie
kierunkow i zasad ksztattowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjne;j.



Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary narazone
na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych.

Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg sklasyfikowane ztoza kopalin,
wymagajgce wyznaczenia filaru ochronnego.

Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg pomniki zagtady ani ich strefy
ochronne.

Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary wymagajace
przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji.

Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny zamkniete ani ich strefy
ochronne.

Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg obszary funkcjonalne
0 znaczeniu lokalnym, zwigzane z uwarunkowaniami lub potrzebami zagospodarowania
wystepujgcymi na terenie miasta i gminy Dobrzyca.



ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY DOBRZYCA

W MIESCIE DOBRZYCA W REJONIE ULICY KROTOSZYNSKIEJ

zmiananr 11

Dobrzyca, 2016 .



Spis tresci
1. PRZEDMIOT | PODSTAWA OPRACOWANIA
2. UWARUNKOWANIA
2.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu
2.2. Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony
2.3. Stan s$rodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej, wielkosci i jakosci zasobow
wodnych oraz wymogdw ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego
oraz rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym lub granice krajobrazéw priorytetowych
2.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz doébr kultury wspoétczesnej
2.5. Warunki i jakos¢ zycia mieszkancow, w tym ochrony ich zdrowia
2.6. Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia
2.7. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy
2.8. Stan prawny gruntéw
2.9. Wystepowanie obiektow i terenéw chronionych na podstawie przepiséw odrebnych
2.10. Wystepowanie obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych
2.11.Wystepowanie udokumentowanych zt6z kopalin oraz zasobéw wod podziemnych oraz
udokumnetowanych komplekséw podziemnego sktadowania dwutlenku wegla,
2.12. Wystepowanie terendw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow odrebnych
2.13.Stan systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporzgdkowania gospodarki
wodno-$ciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami
2.14.Zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celdéw publicznych
2.15.Wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowej
3. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
3.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz przeznaczenie terenéw, w tym wynikajgce z
audytu krajobrazowego; kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w
tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytgczone spod zabudowy,
3.2. Obszary oraz zasady ochrony s$rodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody, krajobrazu,
w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk
3.3. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesne;j
3.4. Kierunki rozwoju systeméw komunikaciji i infrastruktury technicznej
3.5. Obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym
3.6. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym,
zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa i ustaleniami programoéw,
o ktérych mowa w art. 48 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
3.7. Obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym obszary wymagajace przeprowadzenia
scalen i podziatu nieruchomosci, a takze obszary przestrzeni publicznej
3.8. Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
3.9 Obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nielesne
3.10. Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej
3.11. Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych
3.12. Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny
3.13.Obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce na nich ograniczenia prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie bylych
hitlerowskich obozéw zagtady
3.14.Obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywac;ji lub remediac;ji
3.15 Obszary zdegradowane
3.16. Granice terendw zamknietych i ich stref ochronnych
3.17.0Obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania
wystepujgcych w gminie
4. UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN | SYNTEZA USTALEN STUDIUM



1. PRZEDMIOT, PODSTAWA OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest zmiana Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca zatwierdzonego uchwatg nr VI1/55/99
Rady Gminy w Dobrzycy z dnia 29 kwietnia 1999 r. z pdzniejszymi zmianami.

W celu dokonania zmiany Studium Rada Miejska Gminy Dobrzyca podjeta uchwate nr
X/74/2015 z dnia 27 sierpnia 2015 r. “w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca
w miedcie Dobrzyca dla dziatek nr ew. 762/3, 762/8, 762/9”, zmieniona uchwatg nr
XIV/110/2015 Rady Miejskiej Gminy Dobrzyca z dnia 29 grudnia 2015 r. ,w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca w miescie Dobrzyca w rejonie ulicy Krotoszynskiej” .

Podstawg prawng sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i Kkierunkow
zagospodarowania przestrzennego jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 788 z p6z. zm.).

Zmiana studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobrzyca jest uzupetnieniem i aktualizacjg zapisow o pojedyncze ustalenia, o ktérych mowa
w art. 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zakres opracowania projektu zmiany Studium zgodny jest z art. 10 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz z rozporzgdzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu Studium
uwarunkowan | kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz.U. nr 118,
poz. 1233).

Zgodnie z art. 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2016r. poz. 788 z poz. zm.) projekt zmiany Studium zostat
zaopiniowany przez Gminng Komisje Urbanistyczno-Architektoniczng oraz przedtozony do
zaopiniowania i uzgodnienia z odpowiednimi organami administracji samorzgdowej i
rzgdowej oraz osciennymi gminami; wytozony do publicznego wglgdu oraz przeprowadzono
publiczng dyskusje nad przedstawionym projektem zmiany Studium. Po przeprowadzeniu
procedury zgodnie z w/w ustawg Rada Miejska Gminy Dobrzyca podjeta uchwate o
zatwierdzeniu przedtozonej zmiany Studium.

Zgodnie z cytowang na wstepie ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym efektem finalnym sporzgdzanej zmiany jest wersja jednolita rysunku studium
oraz elaboratu tekstowego Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego.

2. UWARUNKOWANIA
2.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu

Zmiana Studium obejmuje teren w rejonie ulicy Krotoszynskiej potozony w miescie
Dobrzyca.

Na obszarze zmiany Studium obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca uchwalony uchwatg nr XXXVII/210/06 Rady Gminy
Dobrzyca z dnia 23 pazdziernika 2006 r. z przeznaczeniem na teren oznaczony symbolem
P/U - dziatalnosci gospodarczej (produkcyjnej, sktadow, magazynow, rzemiosta
produkcyjnego) oraz tereny zabudowy ustugowej; RZ teren fgk i pastwisk.

Na obszarze opracowania znajduje sie przedsiebiorstwo pn. ,Specjalistyczne
Gospodarstwo drobiarskie Andrzej Borowski” — wynikiem zmiany studium jest koniecznosé¢



rozbudowy istniejacego zaktadu w szczegdlnosci o silosy o odpowiedniej technologicznie
wysokosci.
W granicach opracowania zlokalizowane s3a:

e obiekty stuzgce produkcji (gtéwnie rolniczej), silosy, kurniki, budynki administracyjne,
gospodarcze i socjalne oraz infrastruktura techniczna niezbedna do obstugi
przedmiotowego terenu,

e boksy do sktadowania stomy oraz niezagospodarowane tereny zieleni.

Grunty w ewidencji klasyfikowane sg jako uzytki rolne zabudowane oraz taki trwate.
Przylegty teren wyposazony jest w sieci: wodociggowag, kanalizacyjng, elektroenergetyczng i
gazociggowa, a wiec istnieje mozliwos$¢ rozbudowy sieci i uzbrojenia pozostatego terenu.

W zwigzku z planami rozbudowy przedsigbiorstwa nastgpita koniecznosé zmiany
parametrow i przeznaczenia ustalonych w obowigzujgcym planie oraz aktualizacji studium w
tym zakresie. Planowane zmiany nie bylyby zgodne z zapisami obecnie obowigzujgcego
studium, w zwigzku z tym podjeto stosowng, ww. uchwate.

2.2. Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony

Na obszarze opracowania znajduje sie przedsiebiorstwo pn. ,Specjalistyczne
Gospodarstwo drobiarskie Andrzej Borowski”.
W granicach opracowania zlokalizowane sg obiekty stuzgce produkcji (gtéwnie rolniczej),
silosy, kurniki, budynki administracyjne, gospodarcze i socjalne oraz infrastruktura
techniczna niezbedna do obstugi przedmiotowego terenu, boksy do sktadowania stomy oraz
niezagospodarowane tereny zieleni.

Bezposrednie sgsiedztwo stanowia:

e od strony potudniowej i wschodniej teren graniczy z ciekiem Patoka, a za nim
rozciggajg sie tereny rolnicze z zielenig srédpolng,

e 0d strony zachodniej dziatki objete zmiang studium sgsiadujg z budynkami i obiektami
nalezgcymi do Rolniczego Kombinatu Spétdzielczego Nowy Swiat — zabudowa
produkcyjna. W tym rejonie zlokalizowane sg cieplarnie, obiekty przemystu rolniczego
oraz budynki gospodarcze. Teren jest wykorzystywany pod dziatalno$¢ produkcyjna.

e pdtnocno zachodnie sgsiedztwo przedmiotowego terenu zajmuje zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, a dalej, przy ul. Krotoszyhskiej zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna. Zabudowe dopetnia zielen w postaci trawnikéw,
pojedynczych oraz zgrupowanych drzew i krzewow.

2.3. Stan srodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej,
wielkosci i jakosci zasobow wodnych oraz wymogéw ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego oraz rekomendacje
i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym Ilub granice krajobrazéw
priorytetowych
Na terenie opracowania nie wystepujg obszary chronione, rezerwaty przyrody,

pomniki przyrody, stanowiska dokumentacyjne czy tez uzytki ekologiczne.

Na obszarze zmiany Studium znajdujg sie grunty — faki trwate LIl zgodnie z Ustawa z
dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 909 z pézn.
zm.) — grunty te nie podlegajg ochronie jako potozone w granicach administracyjnych miasta
Dobrzyca.

Z powodu braku opracowanego audytu krajobrazowego, brak jest rekomendacji i
wnioskéw oraz okredlenia granic krajobrazu priorytetowego, ktére nalezy uwzgledni¢ w
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. W zwigzku z



tym nie wprowadza sie zadnych kierunkdédw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz
przeznaczenia terenéw wynikajgcych tego dokumentu.

2.3.1. Stan powietrza atmosferycznego

Zanieczyszczenie atmosfery wynika przede wszystkim z dziatalnosci cziowieka.
Najwiekszy wplyw na stan zanieczyszczenia powietrza na obszarze zmiany studium oraz
terenéw przylegtych wywiera dziatalnos¢ cziowieka zwigzana z ruchem samochodowym,
ogrzewaniem budynkdw, produkcjg energii cieplnej i zanieczyszczeniami z zaktadow. Ze
wzgledu na lokalizacje dziatek objetych zmiang studium miedzy terenami uzytkowanymi
rolniczo zwiekszony jest przeptyw powietrza na tych terenach oraz stopien wymywania
zanieczyszczen. Istniejgcy zaktad na terenie opracowania nie generuje zanieczyszczen do
powietrza atmosferycznego wychodzgcych poza normy zgodnie z przepisami odrebnymi.

2.3.2. Stan klimatu akustycznego

Na obszarze zmiany studium podstawowym zrodiem hatasu jest przedsiebiorstwo
produkcyjno — ustugowe pn. ,Specjalistyczne Gospodarstwo drobiarskie Andrzej Borowski”,
tereny przylegte — Rolniczy Kombinat Spoétdzielczy Nowy Swiat oraz zabudowa ustugowa,
jednak oddziatywanie hatasu miesci sie w obowigzujgcych normach.

2.3.3. Stan gleby

Przeksztatcenia gleby zwigzane sg z zainwestowaniem produkcyjno - ustugowym
terenu. W wyniku dziatalnosci cztowieka na tym terenie powstata warstwa gruntow
nasypowych. Na wiekszej czesci terenu objetego zmiang gleby ulegly zdegradowaniu. Na
przedmiotowym obszarze znajduje sie gesta zabudowa oraz ciggi komunikacyjne i
utwardzone place gdzie teren jest silnie uszczelniony. Czes$¢ terenu objetego zmiang jest
nieuszczelniona, pokryta roslinnoscig i stanowi przestrzen biologicznie czynna.

2.3.4. Stan woéd powierzchniowych

Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg wody powierzchniowe.

Obszar potozony jest w granicach jednostki planistycznej gospodarowania wodami —
jednolitej czesci woéd powierzchniowych (JCWP) — Lutynia do Radowicy o kodzie
PLRW60001618524. Rzeka Lutynia zostata okreslona, jako potok nizinny lessowy lub
gliniasty typu 16 o wodach naturalnych. Wg oceny stanu wod powierzchniowych w powiecie
pleszewskim w roku 2013 (WIOS) klasa elementéw fizykochemicznych w punkcie
pomiarowo-kontrolnym Lutynia — Wyszki zostata okreslona, jako stan ponizej dobrego. Za
rok 2013 dokonano oceny wymienionej JCW dla ww. fragmentu rzeki i okreslono — potencjat
ekologiczny umiarkowany, stanu chemicznego nie oceniono, ogdlna ocena stanu wod — zta.

W ,Planie gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Odry” zatwierdzonym na
posiedzeniu Rady Ministrow w dniu 22 lutego 2011 r. przez Prezesa Rady Ministrow
ustalono cele srodowiskowe dla JCW. Przy ustalaniu celéw srodowiskowych dla JCW brano
pod uwage aktualny stan JCW w zwigzku z wymaganym zgodnie z Ramowa Dyrektywag
Wodng warunkiem niepogarszania ich stanu. Dla jednolitych czesci wdd, bedgcych obecnie
w bardzo dobrym stanie/potencjale ekologicznym, celem Srodowiskowym bedzie utrzymanie
tego stanu/potencjatu. Dla naturalnych czesci wod celem bedzie osiggniecie, co najmniej
dobrego stanu ekologicznego, dla silnie zmienionych i sztucznych czesci wéd, — co najmnigj
dobrego potencjatu ekologicznego. Ponadto, w obydwu przypadkach, w celu osiggniecia
dobrego stanu/potencjatu konieczne bedzie dodatkowo utrzymanie, co najmniej dobrego



stanu chemicznego. Zatem, dla JCW Lutynia do Radowicy celem srodowiskowym bedzie
osiggniecie, co najmniej dobrego potencjatu ekologicznego.

2.3.5. Stan wod podziemnych
Teren znajduje sie w 73 JCWPd. Wedlug oceny jakosci wéd podziemnych w
punktach pomiarowych w ramach monitoringu operacyjnego stanu chemicznego wdéd

podziemnych w 2014 r. (wg badah PIG) zanotowano Il klase czysto$ci w punkcie
pomiarowym w Watkowie (gm. Kozmin Wielkopolski), Il klase czystosci w punkcie
pomiarowym w Witaszycach (gm. Jarocin) i Ill klase w punkcie pomiarowym w

Borzeciczkach (gm. Kozmin Wielkopolski). Natomiast wedtug oceny jakosci wdd
podziemnych w punktach pomiarowych sieci krajowej w ramach monitoringu
diagnostycznego w 2013 r. (wg badan PIG) w punkcie pomiarowym w Watkowie (gmina
Kozmin Wielkopolski) zanotowano IV klase czystosci zas w punkcie pomiarowym w
Borzeciczkach (gm. Kozmin Wielkopolski) zanotowano Ill klase czystosci. Sg to najblizej
potozone punkty pomiarowe w stosunku do terenu objetego zmiang studium.

2.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury wspétczesnej

Teren zlokalizowany jest w strefie ochrony zabytkéw archeologicznych, lecz nie ma w
jego obrebie udokumentowanych stanowisk archeologicznych.

Nie wystepujg obiekty zabytkowe ujete w rejestrze lub ewidenciji zabytkéw oraz dobra
kultury wspoétczesne;.

2.5. Warunki i jakos¢ zycia mieszkancow, w tym ochrony ich zdrowia

Wiekszos¢ terenu objeta zmiang Studium to teren produkcyjny, dlatego zaleca sie
zapewnienie jak najmniejszego wplywu na warunki i jako$¢ zycia mieszkancéw w
najblizszym sgsiedztwie poprzez m.in. ograniczenie ucigzliwosci planowanej inwestycji lub
nakaz zastosowania odpowiednich srodkéw ochrony minimalizujgcych ewentualne
negatywne oddziatywanie w tym zieleni izolacyjnej.

2.6. Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia
losowych (np. pozaréw, awarii i wypadkdéw) zwigzanych z funkcjonowaniem istniejgcych
lub przysztych zaktadéw produkcyjnych, ustugowych, ktérych nie mozna przewidziec
na etapie sporzgdzania zmiany Studium.

2.7. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy
2.7.1. analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne
Udostepnienie nowych terenéw m.in. pod zabudowe produkcyjng, produkcyjno-ustugowsg jest
odpowiedzig na widoczny wzrost zainteresowania terenami o tych funkcjach w gminie,
przede wszystkim lokalnych przedsigbiorcow, ktéry chca rozwijac lokalne firmy.
Poniewaz zaréwno teren objety zmiang studium jak i tereny przylegte — tereny nalezace do
Rolniczego Kombinatu Spédidzielczego Nowy Swiat tworzg zwarty kompleks zabudowy
produkcyjnej (gtéwnie rolniczej), a teren posiada wszelkie mozliwosci ekonomiczne
uzbrojenia w infrastrukture techniczng pod wzgledem ekonomicznym oraz spotecznym
lokalizacja planowanych inwestycji jest uzasadniona.

Przy dzisiejszych mozliwosciach technologicznych oddziatywanie przedsiewzie¢
dziatalnosci produkcyjnej czy ustugowej mozna w znacznym stopniu zneutralizowac.



Przeznaczenie terenéw pod funkcje w niniejszej zmianie studium przyczynig sie do
rozwoju gminy w nastepujgcych aspektach:

e planowane przeznaczenie bedzie miato korzystny wptyw na rozwdj przestrzenny i
gospodarczy, poprawe prestizu i wizerunku gminy,

e planowana przeznaczenie stworzy centrum aktywnosci gospodarczej opartym o
zréwnowazony rozwdj,

e planowana przeznaczenie jest wazne dla zaspokojenia rosngcych potrzeb na tereny
inwestycyjne i ustugowe,

e stworzenie nowych miejsc pracy,

e prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza generuje zwiekszone dochody do budzetu
Gminy, w formie podatkéw bezposrednich (optat lokalnych, podatkéw od
nieruchomosci, podatkéw od $rodkéw transportu itp.), jak i posrednich (stanowigcych
udziat w podatkach od oséb prawnych — CIT itp.),

Pod wzgledem s$rodowiskowym korzystne jest lokalizowanie takich inwestycji w zwartych
istniejgcych juz kompleksach produkcyjnych w celu unikniecia rozproszenia na terenie
gminy, a tym samym rozproszenia ewentualnych zrédet zanieczyszczen.

2.7.2. prognozy demograficzne
W tym punkcie przedstawiono podstawowe dane dotyczgce Gminy Dobrzyca oraz wskazniki
spoteczno-gospodarcze w oparciu o informacje uzyskane z Urzedu Gminy oraz Gtéwnego
Urzedu Statystycznego oraz w oparciu o plan gospodarki nisko emisyjnej dla Gminy
Dobrzyca (2015 r.). Poniewaz sam teren opracowania jest zbyt maty nie ma mozliwosci
sporzadzenia dla niego prognozy demograficznej - wzieto pod uwage catg gmine Dobrzyca,
gdyz potencjalnie na przedmiotowym terenie mogg utworzy¢ sie miejsca pracy dla kazdego
mieszkanca.
W roku 2010 liczba mieszkahcow wynosita 8342, natomiast w roku 2013 — 8346, co stanowi
13,2% ludnoséci powiatu pleszewskiego. Pod koniec 2014r. zgodnie z danymi Gtéwnego
Urzedu Statystycznego gmina liczyta 8302 mieszkancow. W ostatnim roku zanotowano
spadek liczny ludnosci w gminie. Zgodnie z danymi z Narodowego Spisu Powszechnego
2014 Gmina Dobrzyca na tle pozostatych Gmin Powiatu Pleszewskiego ksztattowata sie
nastepujgco:
Tabela Liczba mieszkaricéw w Gminach Powiatu Pleszewskiego (Zrédlo: GUS — Narodowy Spis
Powszechny 2014)

Chocz 2014 Osoba 4741 7,49
Czermin 2014 Osoba 4885 7,71
Dobrzyca 2014 Osoba 8302 13,11
Gizalki 2014 Osoba 4673 7,38
Goluchéw 2014 Osoba 10422 16,47
Pleszew 2014 Osoba 30259 47,81
Lacznie 63282

Tabela— Zmiana liczny ludnosci na 1000 mieszkancéw (Zrédlo: GUS — Bank Danych Lokalnych)

~ Zmianaliczby ludnosci na 1000 mieszkaficow

2012 2013 2014
Dobrzyca | 9,2 -7,3 -17,7




Wedlug danych zawartych w opracowaniu Urzedu Statystycznego w Poznaniu gming zamieszkuje
najwigcej ludzi w wieku 20-40 lat oraz 55-65 lat.

Tabela — Dane statystyczne dotyczqce mieszkarncéw gminy Dobrzyca na rok 2013. (Zrédlo:
www.poznan.stat.gov.pl)

Kobiety na 100 me¢zczyzn 102 101
Ludno$¢ w wieku nieprodukcyjnym na 100 os6b w wieku
) 59,8 57,3

produkcyjnym
Wydatki ogélem budzetu gminy na 1 mieszkanca w zi 2881 2773
Pracujacy na 1000 ludnosci 203 170
Udzial bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie ludnosci

- - 6,4 8,5
wieku produkcyjnego

Na podstawie ww. danych opracowano prognoze liczby ludno$ci w miescie, ktorg przedstawiono
W ponizszej tabeli.

Tabela Prognoza liczby ludnosci

Lp. |Rok Prognozowanzz liczba ludnosci
ogolem
1 2 3
1 (2011 8302
2 2014 8342
3 2015 8369
4 2020
8380
5 2025 8357
6 2030 8301

Na podstawie liczby ludnosci odnotowanych w ostatnich latach obliczono wskaznik liczby
ludnosci, wzgledem ktorego obliczono przewidywalng liczbe ludno$ci w latach 2014 + 2030.
Wyniki obliczen wskazuja spadek liczby ludnosci w roku 2030 o okoto 41 osoby w stosunku do
roku 2014.

2.7.3. mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury
technicznej, a takze infrastruktury spofecznej, stuzgcych realizacji zadan wtasnych

gminy

Na terenie objetym zmiang studium przewiduje sie niewielki fragment drogi
gminnej, ktéra stanowi¢ bedzie czes¢ drogi potozonej poza granicami planu.
Planowana inwestycja w niewielki sposéb wptynie na budzet gminy i finansowania
moze by¢ ze srodkéw wiasnych, ale takze dopuszcza sie wspoffinansowanie
srodkami zewnetrznymi, poprzez budzet gminy, w ramach m.inn.:

a) dotacji unijnych,

b) dotacji samorzadu powiatu i wojewodztwa,

c) dotacji i pozyczek z funduszy celowych,

d) kredytéw i pozyczek bankowych,

e) innych srodkéw zewnetrznych;

Nie przewiduje sie wykonania infrastruktury technicznej finansowanej Ilub
wykonywanej przez gmine oraz nie przewiduje sie realizacji innych zadan witasnych


http://www.poznan.stat.gov.pl/

gminy na przedmiotowym terenie, poniewaz tereny stanowig wytgcznie wlasnosc
prywatna.

2.7.4. Bilans terendéw przeznaczonych pod zabudowe.
Teren w catosci planuje przeznaczy¢ sie pod zabudowe produkcyjno — ustugowg o
powierzchni ok. 8 ha.
Na obszarze gminy istnieje zapotrzebowanie na nowe tereny inwestycyjne, ktére
przyczynig sie do zatrzymania spadku liczby ludnosci.
Ponadto lokalizacja planowanych inwestycji uzasadniona jest wzgledem
funkcjonalnym i ekonomicznym - istniejace zaklady produkcyjne z petng
infrastrukturg techniczng — lokalizacja nowych inwestycji w ramach kompleksu
produkcyjnego jak rowniez zagospodarowanie i przeznaczenie terenu sgsiedniego
(Rolniczy Kombinat Spétdzielczy Nowy Swiat).
W kwietniu 2016 r. pracownia APl Sp. z 0.0. opracowata dokument pod nazwg
analizy uzupetniajgce do studium oraz bilans terendéw przeznaczonych pod zabudowe
w gminie Dobrzyca, w ktorym uwzgledniono analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i
spoteczne oraz prognozy demograficzne wraz z mozliwosciami finansowymi gminy.
W opracowaniu tym obliczono réwniez zapotrzebowanie gminy na nowg zabudowe w
ciggu najblizszych 30 lat, biorgc pod uwage istniejgce tereny zainwestowane o w
petni wyksztatconej strukturze osadniczej oraz tereny przeznaczone pod zabudowe w
obowigzujgcych miejscowych planach. Wykazano, ze w gminie Dobrzyca wystepuje
zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg, jak réwniez przeznaczong pod
dziatalnos¢ gospodarcza.

2.8. Stan prawny gruntéw
Grunty objete zmiang studium stanowig wtasnos¢ prywatng.

2.9. Wystepowanie obiektéow i terenéw chronionych na podstawie przepiséw
odrebnych
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obiekty i tereny chronione
na podstawie przepisdow odrebnych z zastrzezeniem pkt 2.4

2.10. Wystepowanie obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary naturalnych zagrozen
geologicznych.

2.11. Wystepowanie udokumentowanych zt6z kopalin oraz zasobéw wéd
podziemnych
W ramach terenow objetych zmiang studium nie wystepujg zasoby zt6z kopalin, ani
nie znajduje sie on w zasiegu Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych.

2.12. Wystepowanie terenéw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw
odrebnych
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny lub obszary godrnicze
wyznaczone na podstawie przepiséw odrebnych. Natomiast teren ten jest objety koncesjg na
rozpoznawanie ztéz ropy naftowej i gazu ,Jarocin-Grabina” wazng do 03.08.2017 r.



2.13. Stan systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia
uporzadkowania gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz gospodarki
odpadami
Tereny objete zmiang studium oraz tereny sgsiednie wyposazone sg w nastepujgce

sieci:

e wodociggowa,

¢ kanalizacji sanitarnej,
e elektroenergetyczna,
e gazows.

Ponadto na dzialce nr ew. 762/1 znajduje sie stacja transformatorowa. Na
przedmiotowym terenie istnieje napowietrzna sie¢ elektroenergetyczna SN 15 kV oraz sieci
kablowe 0,4 kV. Nalezy zachowa¢ pas terenu ochronnego w odlegtosci 5,0 m od skrajnych
przewoddéw sieci dla sieci elektroenergetyczna SN 15 kV. Dla pozostatych sieci zgodnie z
przepisami odrebnymi.

W zwigzku z powyzszym istnieje mozliwos¢ wyposazenia terenu objetego zmiang studium w
wode, energie, kanalizacje, gaz poprzez rozbudowe istniejgcych w najblizszym sagsiedztwie
sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej. Ze wzgledu na skale opracowania nie wkreslono
istniejgcych sieci elektroenergetycznych.

Na przedmiotowym terenie znajduje sie system drenarski — w przypadku jego uszkodzenia
lub przebudowy zastosowanie majg obowigzujgce przepisy.

Gospodarka odpadami na terenie miasta i gminy jest uregulowana. Prowadzona jest zgodnie
z ustawg o odpadach i regulaminem utrzymania czystosci i porzgdku w gminie.

Na terenie Gminy nie ma czynnego skladowiska odpadéw komunalnych
i przemystowych. Odpady komunalne z terenu Gminy Dobrzyca sg zbierane w sposéb
zmieszany i selektywny, odbierane sg przez wyspecjalizowane firmy. Gospodarka odpadami
na terenie Gminy odbywa sie zgodnie z przepisami odrebnymi.

Obstuga komunikacyjna poprzez istniejgce zjazdy z drég publicznych.

2.14. Zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych
Na obszarach objetych zmiang studium nie sg planowane ponadlokalne zadania
publiczne.

2.15. Wymagania dotyczace ochrony przeciwpowodziowej

Dla przedmiotowego terenu nie zostaly sporzadzone mapy zagrozenia
powodziowego (MZP) i mapy ryzyka powodziowego (MRP) na podstawie ustawy z dnia 18
lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz.U. z 2015 r. poz. 469) oraz na podstawie rozporzgdzenia
Ministra Srodowiska, Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej, Ministra
Administracji i Cyfryzacji oraz Ministra Spraw Wewnetrznych z dnia 21 grudnia 2012 r. w
sprawie opracowywania map zagrozenia powodziowego oraz map ryzyka powodziowego
(Dz. U. z 2013 r. poz. 104). Jak wynika z mapy wstepnej oceny ryzyka — mapa obszaréw
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi w woj. wielkopolskim teren opracowania
potozony jest poza obszarami narazonymi na niebezpieczenstwo powodzi.
Po przeanalizowaniu dostepnych materiatéw archiwalnych (np. danych historycznych,
informacji od administratora cieku czy operatéw przeciwpowodziowych) stwierdza sie, ze na
przedmiotowym terenie nie wystepujg udokumentowane tereny =zalewowe, ani nie
stwierdzono zadnych przestanek do wystepowania takich terenbw w obrebie opracowania.



Wobec powyzszego brak jest podstaw do wyznaczenia terenéw zagrozonych zalaniem lub
podtopieniami dla cieku Patoka.

3. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
3.1. Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe
3.1.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz przeznaczeniu terenéw, w

tym wynikajace z audytu krajobrazowego

Na obszarze zmiany Studium uwarunkowan i Kkierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca wyznacza sie nastepujgce przeznaczenia: teren zabudowy
produkcyjno — ustugowej.
Zgodnie z bilansem, zawartym w powyzszym opracowaniu oraz analizami ekonomicznymi,
srodowiskowymi, spotecznymi, prognozami demograficznymi, a takze mozliwosciami
finansowymi gminy, okreslone zostato, ze w gminie Dobrzyca jest zapotrzebowanie na nowg
zabudowe zarowno mieszkaniowa, jak i zwigzang z dziatalnoscig gospodarczg. W zwigzku z
tym, projektowana zmiana jest uzasadniona z punktu widzenia zapotrzebowania na funkcje
produkcyjno-ustugowe, oraz ze wzgledu na istniejgce juz uzytkowanie.

Z powodu braku opracowanego audytu krajobrazowego, nie wprowadza sie zadnych
kierunkdbw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw

wynikajgcych z tego dokumentu.

3.1.2. kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w
tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wylgczone spod zabudowy
Dla terenu zabudowy produkcyjno — ustugowej ustala sie:

1) podstawowe przeznaczenie terenu — zabudowa produkcyjna sktady i
magazyny oraz zabudowa ustugowa,
2) poza funkcjg podstawowg dopuszcza sie realizacje:

—  obiektéw administracyjno — biurowych,

—  Zzieleni izolacyjnej i urzadzone;,

— urzadzen terenowych i obiektow matej architektury,

— sieci i obiektow infrastruktury  technicznej, w tym
telekomunikacyjnej,

— drog i parkingdw,

— budynkéw i obiektéw niezbednych do obstugi danej funkgji i
zagospodarowania terenu;

3) planowana zabudowa powinna tworzy¢ spdjng kompozycyjng catosé z
zabudowg na terenach sasiednich dzieki odpowiednim rozwigzaniom
urbanistycznym i architektonicznym. Dla istniejgcej i planowanej
zabudowy nie okresla sie wymaganych parametrow zabudowy, jednak
zaleca sie zachowanie odpowiednich wysokosci i form dachu, ktére nie
bedg zaburzaty lokalnego tadu przestrzennego,

4) wysokosci obiektéw budowlanych nalezy ksztattowaé indywidualne, w
zaleznosci od rodzaju petnionej funkgji i technologii, jednak wysoko$¢
ich nie moze przekracza¢ 49,0 m z uwzglednieniem pkt 3,

5) ustalenia zawarte w pkt 4) nie dotyczg inwestycji celu publicznego z
zakresu tgcznosci publicznej w rozumieniu ustawy o wspieraniu
rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych, przy czym wszelkie obiekty
o0 wysokosci réwnej lub wiekszej niz 50 m npt nalezy uzgadnia¢ z
Szefostwem Stuzby Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych RP,

6) wielkos¢ powierzchni zabudowy w przedziale od 20% do 80%
powierzchni dziatki budowlane;,
7 wielkos¢ powierzchni biologicznie czynnej w przedziale od 15% do 80

% dziatki budowlanej. Dopuszcza sie ustalenie innej wielkosci



3.2.

powierzchni biologicznie  czynnej w  miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

8) nalezy zapewni¢ stosowng liczbe miejsc postojowych odpowiadajacg
charakterowi prowadzonej dziatalnosci, szczegdétowe minimalne
wskazniki nalezy ustali¢ w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego,

9) minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych — do
ustalenia w planie miejscowym w zaleznosci od potrzeb,

10)  nakaz lokalizacji paséw zieleni od strony terenéw mieszkalnych,

11) obowigzujgce i nieprzekraczalne linie zabudowy nalezy okresli¢ w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub wyznaczyé
zgodnie z przepisami odrebnymi,

12) pozostate zasady i warunki zagospodarowania nalezy ustalic w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody,
krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk

W zakresie ochrony srodowiska na terenie zmiany Studium:

dopuszcza sie lokalizacje przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco
oddziatywaé na srodowisko w rozumieniu przepisdéw odrebnych, o ile nie bedag
negatywnie wptywa¢ w rozumieniu przepiséw odrebnych na istniejgcg zabudowe o
funkcji mieszkaniowej na terenach sgsiednich — gtownie w zakresie hatasu i
zanieczyszczenh powietrza i wod gruntowych,

zakazuje sie lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na
Srodowisko zgodnie z przepisami odrebnymi,

dziatalnos¢ prowadzona na terenie objetym zmiang studium nie moze przekroczyé
standardéw jakosci Srodowiska, okreslonych w przepisach odrebnych. Ponadto
ewentualny niekorzystny wptyw na Srodowisko planowanych inwestycji nie moze
powodowa¢ obnizenia standardéw, wymaganych przepisami szczegdlnymi
dotyczgcych ochrony srodowiska, przyrody, woéd powierzchniowych i podziemnych.
Powyzsze ustalenia nie dotyczg inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci
publicznej w rozumieniu przepiséw odrebnych. Nalezy je lokalizowaé zgodnie z
przepisami odrebnymi, biorgc rowniez pod uwage charakter zagospodarowania danej
przestrzeni,

do celow grzewczych i technologicznych nalezy stosowac¢ paliwa o najnizszych
wskaznikach emisyjnych oraz wykorzystywac alternatywne zrédta energii (np. paliwa
gazowe, energia stoneczna),

obowigzuje zapewnienie standardow akustycznych w stosunku do terenow objetych
ochrong  akustyczng (sgsiadujgcych  terenébw  zabudowy  mieszkaniowej
jednorodzinnej i wielorodzinnej) zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,

w przypadku wystgpienia przekroczenia dopuszczalnych pozioméw hatasu, nalezy
zastosowac srodki techniczne i technologiczne, ktére zapewnig obnizenie poziomu
hatasu do pozioméw dopuszczalnych,

obowigzuje wymoég prowadzenia prawidtowej gospodarki wodno-Sciekowej oraz
zachowanie wszelkich przepiséw i norm w zakresie ochrony wod powierzchniowych i
podziemnych,

nalezy zastosowac¢ $rodki techniczne i technologiczne dla zabezpieczenia
srodowiska gruntowo-wodnego przed zanieczyszczeniami oraz wtasciwe rozwigzania
techniczne gospodarowania wodami zgodnie z przepisami odrebnymi,



e gospodarka odpadami winna byé prowadzona zgodnie z ustawg o odpadach, ustawag
prawo ochrony srodowiska i regulaminem utrzymania porzadku i czystosci w gminie,

e nalezy zachowa¢ odpowiednie odlegtosci przy lokalizowaniu nowej zabudowy od
istniejgcych lub projektowanych sieci i urzgdzeh infrastruktury technicznej, zgodnie z
przepisami odrebnymi,

e obowigzuje pokrycie zielenig powierzchni niezabudowanych i nieutwardzonych w
miare mozliwo$ci, realizacja zwartej zieleni izolacyjnej wysoko i niskopiennej oraz
stosowanie nowoczesnych rozwigzan technicznych neutralizujgcych negatywny
wplyw na przylegty teren.

3.3. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr
kultury wspétczesnej

Teren zlokalizowany jest w strefie ochrony zabytkéw archeologicznych — ale w jego
obrebie nie ma udokumentowanych stanowisk archeologicznych.
W razie natrafienia w trakcie robot budowlanych lub ziemnych na przedmiot, co do
ktérego istnieje przypuszczenie, ze jest zabytkiem Iub obiektem archeologicznym
obowigzujg przepisy odrebne.
Nie wystepujg obiekty zabytkowe ujete w rejestrze lub ewidencji zabytkéw oraz dobra
kultury wspétczesne;.

3.4. Kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej

Obstuga komunikacyjna terendw objetych zmiang Studium odbywac sie
bedzie z istniejgcych i projektowanych drég publicznych, poprzez drogi dojazdowe,
stuzebnosci gruntowe i dojscia.

Na obszarze objetym zmiang Studium dopuszcza sie¢ wyznaczanie terenow

komunikacji, w tym w szczegodlnosci: dojazddéw, ciggdw pieszo-jezdnych, rowerowych,
pieszo-rowerowych potrzebnych do sprawnego funkcjonowania terenéw. Dopuszcza sie
réwniez wyznaczanie terendw parkingéw.

Odlegtos¢ obiektéw budowlanych od dojazddw, ciggéw pieszo-jezdnych zgodnie z
przepisami odrebnymi, jednak stosowanie linii zabudowy nalezy kazdorazowo
przeanalizowa¢ z uwzglednieniem istniejgcych budynkow i zagospodarowania zaréwno na
obszarze planu jak i w sgsiedztwie.

W zaleznosci od potrzeb dopuszcza sie wydzielanie terenéw infrastruktury
techniczne;.

W zakresie infrastruktury technicznej ustala sie:

1. zaopatrzenie w wode dla celéw bytowych, przeciwpozarowych z istniejgcej
gminnej sieci wodociggowej poprzez jej rozbudowe;

2. odprowadzenie wod roztopowych i opadowych do kanalizacji deszczowej lub
ogolnosptawnej. W razie braku mozliwosci przytagczenia do ww. sieci
dopuszcza sie odprowadzenie wod opadowych i roztopowych na wiasny teren
nieutwardzony, do dotéw chtonnych lub do zbiornikéw retencyjnych zgodnie z
przepisami odrebnymi,

3. odprowadzenie $ciekow bytowych do sieci kanalizacyjnej po jej rozbudowie.
W przypadkach uzasadnionych technicznie i ekonomicznie dopuszcza sie
odprowadzenie sciekow do szczelnych zbiornikdw bezodptywowych (szamb),

4. odprowadzenie $ciekéw innych niz bytowe, w tym $ciekéw przemystowych, po
uprzednim oczyszczeniu zgodnie z przepisami odrebnymi, do sieci



kanalizacyjnej po jej rozbudowie lub na dotychczasowych zasadach - do
szczelnych zbiornikow bezodptywowych,

5. zaopatrzenie w energie elektryczng, w zaleznosci od potrzeb, z istniejgcych
sieci poprzez ich rozbudowe. Ponadto:

a) dopuszcza sie przebudowe sieci elektroenergetycznej kolidujgcej z
planowanym zagospodarowaniem terenu zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami,

b) wszystkie istniejgce na obszarze sieci i urzgdzenia elektroenergetyczne
nalezy wkomponowac¢ w projektowane zagospodarowanie przedmiotowego
terenu, zachowujgc bezpieczne odlegtosci zgodnie z obowigzujgcymi
normami i przepisami,

6. gospodarka cieplna — zaopatrzenie w energie cieplng, w zaleznosci od
potrzeb, z zastosowaniem czystych nosnikéw energii  (gaz ptynny, olej,
energia elektryczna, energia stoneczna itp.),

7. system telekomunikacyjny — w przypadku wystepowania kolizji z istniejgcymi
sieciami i urzgdzeniami telekomunikacyjnymi, nalezy je przebudowac¢ zgodnie
Z obowigzujgcymi przepisami,

8. w zakresie opcjonalnego rozwoju sieci telekomunikacyjnej nalezy wykorzystaé
najnowsze technologie systeméw telekomunikacyjnych i teleinformatycznych
przewodowych i bezprzewodowych stosownie do zapotrzebowania,

9. gospodarke odpadami komunalnymi nalezy prowadzi¢ zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami na zasadach ustalonych na obszarze gminy, a
sposOb gromadzenia odpadow winien zabezpiecza¢ Srodowisko przed
zanieczyszczeniem; gospodarka odpadami niebezpiecznymi i innymi niz
niebezpieczne powinna by¢ prowadzona zgodnie z wymogami przepisow
ochrony srodowiska i ustawg o odpadach.

3.5. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym
Na terenach objetych zmiang studium nie przewiduje sie lokalizacji nowych inwestycji
celu publicznego o znaczeniu lokalnym innych niz teren komunikacji - niewielki fragment
drogi gminnej, ktéra stanowi¢ bedzie czes¢ drogi potozonej poza granicami planu.
Na obszarach objetych zmiang studium nie przewiduje sie lokalizacji innych nowych
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

3.6. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewoédztwa i ustaleniami programéw, o ktérych mowa
w art. 48 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Na obszarze zmiany Studium nie przewiduje si¢ lokalizacji nowych inwestycji celu

publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

3.7. Obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze
obszary przestrzeni publicznej.

Teren objety zmiang studium nie wymaga sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych.



Na terenie zmiany studium nie wyznacza sie obszaréw wymagajgcych scalen i
podziatu nieruchomosci.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza sie obszardéw przestrzeni
publiczne;j.

3.8. Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego
Dla terenu objetego zmiang studium gmina zamierza sporzgdzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

3.9. Obszary wymagajace przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne

Na obszarze zmiany Studium znajdujg sie¢ m. in. grunty — tgki trwate tlll zgodnie z
Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych. (Dz. U. z 2015 r.
poz. 909 z pdzn. zm.) — grunty te nie podlegajg ochronie jako potozone w granicach
administracyjnej miasta Dobrzyca. Pozostate grunty réwniez nie wymagajg
przeznaczenia na cele nierolnicze i niele$ne, gdyz stanowig je uzytki rolne zabudowane
B-RV.

3.10. Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej
W zwigzku z brakiem wystepowania nie ustala sie kierunkow i zasad ksztattowania
rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyjne;.

3.11. Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary narazone
na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych.

3.12. Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza si¢ w ztozu kopaliny filar ochronny
Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obiekty i obszary, dla ktérych
wyznacza sie w ztozu filar ochronny.

3.13. Obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujace na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie bylych hitlerowskich obozéw zagtady
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg pomniki zagtady ani ich strefy

ochronne.

3.14. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary wymagajace
przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.

3.15. Obszary zdegradowane
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary zdegradowane.

3.16. Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny zamkniete ani ich strefy
ochronne.



3.17. Obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowan
i potrzeb zagospodarowania wystepujacych w gminie
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary funkcjonalne o znaczeniu
lokalnym, zwigzane z uwarunkowaniami lub potrzebami zagospodarowania wystepujgcymi
na terenie miasta i gminy Dobrzyca.

4. UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN ORAZ SYNTEZA USTALEN STUDIUM

W celu dokonania zmiany Studium, Rada Miejska Gminy Dobrzyca podjeta uchwate
nr X/74/2015 z dnia 27 sierpnia 2015 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca
w miescie Dobrzyca dla dziatek nr ew. 762/3, 762/8, 762/9, zmieniona uchwatg nr
XIV/110/2015 Rady Miejskiej Gminy Dobrzyca z dnia 29 grudnia 2015 r. ,w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca w miescie Dobrzyca w rejonie ulicy Krotoszynskiej”.

Podstawg prawng sporzadzenia zmiany studium uwarunkowanh i Kkierunkow
zagospodarowania przestrzennego jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2016r. poz. 788 z pdézn. zm.) oraz
rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r., w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. z 2004
r. Nr 118, poz. 1233).

Uchwata o przystgpieniu do sporzadzania kolejnej zmiany studium zostata
poprzedzona oceng aktualnosci dotychczasowego studium, w ktérej stwierdzono zasadnosc¢
dokonania  zmiany studium w zwigzku z planowanymi przedsiewzieciami jest
uzasadniona funkcjonalnie i ekonomicznie.

Celem zmiany studium jest dostosowanie zapiséw do planowanych inwestycji, a tym
samym przyczynienie sie do rozwoju gminy w nastepujgcych aspektach:

e planowane przeznaczenie bedzie miato korzystny wptyw na rozwoj
przestrzenny i gospodarczy, poprawe prestizu i wizerunku gminy,

e planowana przeznaczenie stworzy centrum aktywnosci gospodarczej opartym
0 zrownowazony rozwoj,

e planowana przeznaczenie jest wazne dla zaspokojenia rosngcych potrzeb na
tereny inwestycyjne i ustugowe,

e stworzenie nowych miejsc pracy.

Projektowana zmiana w kierunkach zagospodarowania Gminy wynika z konieczno$ci
wprowadzenia zmian w obowigzujgcym studium i planie miejscowego zagospodarowania.
Zmiana ma na celu ujednolicenie przeznaczenia terenéw w istniejgcym juz kompleksie
produkcyjno — ustugowym.

Pozostate ustalenia dotychczasowego studium wraz z niniejszg zmiang stanowig
tekst jednolity.

Oznaczenie graficzne wprowadzonej zmiany naniesiono na dotychczasowy rysunek
studium stanowigcy zatgczniki nr 2-5 do uchwaty. Pozostate zatgczniki graficzne pozostajg
bez zmian.
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1. PRZEDMIOT | PODSTAWA OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest zmiana Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca zatwierdzonego uchwatg nr VI1/55/99
Rady Gminy w Dobrzycy z dnia 29 kwietnia 1999 r. z pézniejszymi zmianami.

W celu dokonania zmiany Studium, Rada Miejska Gminy Dobrzyca podjeta
nastepujgce uchwaty:

— uchwata nr XLVII/341/2014 z dnia 5 wrzesnia 2014 r. w sprawie przystgpienia
do sporzgdzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca w miejscowoS$ciach Karminek, Karminiec i Kozminiec,

— uchwata nrVI/39/2015 z dnia 31 marca 2015r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan | kierunkObw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca w migjscowosciach Dobrzyca, Czarnuszka
i Fabianow,

— uchwata nrVIII/57/2015 z dnia 11 czerwca 2015r. w sprawie przystgpienia
do sporzgdzenia zmiany studium uwarunkowan | kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca w miescie Dobrzyca w rejonie ulic Pleszewskiej
i Ostrowskiej.

Zmiang obejmuje sie pie¢ terendw polozonych w wyzej wymienionych
miejscowosciach.

Podstawg prawng sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z p6zn. zm.).

Zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobrzyca jest uzupetnieniem i aktualizacjg zapisow o pojedyncze ustalenia, o ktérych mowa
w art. 10 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zakres opracowania projektu zmiany Studium zgodny jest z art. 10 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz z rozporzgdzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu Studium
uwarunkowan | Kierunkébw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz.U. nr 118,
poz. 1233).

2. UWARUNKOWANIA
2.1. Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu

Zmiana Studium obejmuje pie¢ wybranych, oddzielnych przestrzennie, obszaréw
potozonych w obrebach geodezyjnych: Czarnuszka, Dobrzyca, Fabiandéw, Karminek
i Kozminiec.

W granicach obszaréw objetych zmiang Studium obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca uchwalony uchwatg nr XXXVII/210/06
Rady Gminy Dobrzyca z dnia 23 pazdziernika 2006 r. Przeznaczenie terendéw jest
zréznicowane. Dla terendw w miejscowosciach Czarnuszka i Dobrzyca ustalone w planie
przeznaczenie to tereny wod powierzchniowych i tak i pastwisk. W potnocnej czesci terenu
w  miejscowosci Czarnuszka zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa, dla ktorej
w obowigzujgcym planie wyznaczona zostata funkcja ustugowa. Dla terenu w Fabianowie
plan wskazuje przeznaczenie na tereny zabudowy ustugowej, sportu i rekreacji oraz w
potnocno-wschodniej czesci na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Dla terenu
w Karminku, miejscowy plan przewiduje funkcje zabudowy ustugowej, w tym rzemiosto
a takze zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Teren zlokalizowany w Kozmihcu jest



objety zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca,
w miejscowosci Dobrzyca, Karminek, Kozminiec i Sos$nica uchwalonej uchwatg
nr XLIV/271/10 Rady Gminy Dobrzyca z dnia 16 lutego 2010r. z przeznaczeniem pod
zabudowe ustugowa.

Na terenie w Karminku zlokalizowane sg budynki mieszkalne i ustugowe, w Czarnuszce,
w potnocnej czesci terenu znajduje sie budynek mieszkalny, natomiast w Fabianowie
budynek ochotniczej strazy pozarnej. Czes¢ terenéw uzytkowana jest rolniczo lub stanowi
odfogi. W Dobrzycy i Czarnuszce znajdujg sie zbiorniki wodne, natomiast w Fabianowie
funkcjonuje boisko sportowe. Do istniejgcej zabudowy doprowadzone sg podstawowe sieci
infrastruktury technicznej. Na wiekszosci obszaréw opracowania brak jest kanalizacji
sanitarnej oraz deszczowej.

2.2. Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony

Obszary objete studium to tereny niezabudowane przewidziane do wprowadzenia
funkcji sportowo-rekreacyjnej przywrécenie funkcji rolniczej oraz rozszerzenie mozliwosci
zabudowy dla terendéw juz zurbanizowanych. Planowane tereny sportu i rekreacji przyczynia
stanowig uzupetniajgcg funkcje dla istniejgcej zabudowy, réwniez zachowanie i formalne
przywrocenie terenu rolniczego uwzglednia rolniczy charakter sagsiedztwa. Tereny
zabudowane potozone sg w sgsiedztwie istniejgcej zabudowy a zmiany ich dotyczgce
obejmujg gtéwnie zmiane parametréw i dopuszczenie zabudowy wielorodzinnej na jednym
Z terendw.

Z uwagi na mozliwo$¢ lokalizacji zabudowy na dziatkach niezagospodarowanych,
ochrona tadu przestrzennego wymagata bedzie okre$lenia zasad i parametrow dla
planowanej przysztej zabudowy tych terenow. Wazne bedzie réwniez zachowanie
odpowiednich odlegtosci od drég publicznych. Proponowane sposoby zagospodarowania
powinny réwniez uwzglednia¢é wymagania funkcjonalne oraz kompozycyjno-estetyczne.
W przypadku terenu w Dobrzycy nalezy rowniez uwzgledni¢ jego lokalizacje w strefie
ochrony konserwatorskiej uktadu urbanistycznego wraz z historyczng zabudowg w Dobrzycy,
a takze sgsiedztwo zespotu patacowo-parkowego w Dobrzycy.

2.3. Stan Srodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej,
wielkos¢ i jakosé zasobow wodnych oraz wymogi ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego oraz rekomendacje
i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym Ilub granice krajobrazéw
priorytetowych
Teren zlokalizowany w Kozmincu znajduje sie w granicach Obszaru Chronionego

Krajobrazu Dgbrowy Krotoszynskie Baszkdéw-Rochy. Pozostate obszary objete zmiang

Studium nie znajdujg sie zadne obiekty lub inne obszary stanowigce forme ochrony przyrody

zgodnie z ustawg o ochronie przyrody (Dz. U. z 2016 r. poz. 2134 z pdzn. zm.). Obszar

w Dobrzycy zlokalizowany jest w granicach strefy ochrony konserwatorskiej uktadu

urbanistycznego wraz z historyczng zabudowg w Dobrzycy, a takze w sgsiedztwie zespotu

patacowo-parkowego, bedacego pod ochrong konserwatorska.
Czes¢ terendw objetych opracowaniem to tereny rolnicze oraz zbiorniki wodne. Teren

w Kozmincu obejmuje grunty orne klasy llla. Grunty uzytkowane rolniczo mogg generowaé

zanieczyszczenia powstate w wyniku gospodarki rolnej. Stan srodowiska przyrodniczego na

obszarach opracowania jest dobry. Mogg wystepowaé ewentualne zanieczyszczenia
zwigzane z gospodarkg rolng lub z funkcjonowaniem istniejgcej zabudowy, a takze
zanieczyszczenia wytworzone przez ruch samochodowy na przyleglych drogach



publicznych. Mozna sie réwniez spodziewacC imisji zanieczyszczen z sasiednich terenow
zurbanizowanych, jednak z powodu braku jakichkolwiek badan dotyczgcych jakosci stanu
Srodowiska na analizowanych obszarach oraz funkcjonowania powyzszej zabudowy, nie
mozna stwierdzi¢, jaki doktadnie majg one wplyw na obszary objete zmiang Studium.

Z powodu braku opracowanego audytu krajobrazowego, brak jest jego rekomendaciji
i wnioskow oraz okreslonych krajobrazéw priorytetowych, ktére nalezy uwzgledni¢ w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

2.4. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoétczesnej

Na obszarach objetych zmiang Studium nie znajdujg sie zadne obiekty wpisane
do rejestru zabytkow. Na terenie w miescie Dobrzyca, przy ulicy Pleszewskiej znajduje sie
figura przydrozna ujeta w ewidencji zabytkow.

Obszar zlokalizowany w miescie Dobrzyca objety jest strefg ochrony konserwatorskiej
dawnego uktadu urbanistycznego wraz z historyczng zabudows.

Na wszystkich obszarach objetych zmiang studium, z wyjatkiem terenu w Kozmincu,
wystepujg strefy ochrony stanowisk archeologicznych zewidencjonowanych jako zespoty
stanowisk archeologicznych o numerach: Xlil, XVII, XVIII, XXIII.

W czesci zmiany Studium — Kierunki zagospodarowania przestrzennego — zawarto
ustalenia, dotyczgce wyzej wymienionych stref, ktére nalezy uwzgledni¢ w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego.

2.5. Warunki i jakos¢ zycia mieszkancow, w tym ochrona ich zdrowia

Warunki i jakos¢ zycia mieszkancow, w tym ochrony ich zdrowia determinowane sg
przede wszystkim przez sasiedztwo drég publicznych — w tym powiatowych. Ponadto cze$é
terenéw objetych zmiang Studium uzytkowana jest rolniczo bgadz sgsiaduje bezposrednio
z terenami rolnymi. Najistotniejszym czynnikiem jest ochrona zdrowia ludzi przed
ewentualnymi zanieczyszczeniami rolniczymi z sagsiednich terenéw oraz ochrona przed
hatasem, zwigzanym z ruchem samochodowym na drogach publicznych. Planowane tereny,
na ktérych bedg mogty powsta¢ nowe budynki mieszkalne znajdujg sie w sasiedztwie innych,
juz istniejgcych terendw mieszkalnych.

2.6. Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia

Gtéwne zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia moga wynika¢ ze zdarzen
losowych (np. pozaréw, awarii i wypadkdéw) zwigzanych gtéwnie z funkcjonowaniem
istniejgcej lub przysztej zabudowy, w tym przede wszystkim zaktadow ustugowych.

2.7. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy

Zmiany projektowane w studium sg odpowiedziag na koniecznos¢ aktualizacji
obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego zwigzanych
z potrzebg dostosowania do aktualnych uwarunkowan spoteczno-gospodarczych Gminy.

Zgodnie z wynikami analiz uzupetniajgcych do Studium aktualna chtonno$¢
potozonych na terenie Gminy obszarow o w petni wyksztaticonej zwartej strukturze
funkcjonalno przestrzennej w granicach jednostki osadniczej oraz obszaréw przeznaczonych
w planach miejscowych ksztaftuje sie na poziomie niewystarczajgcym do zaspokojenia
potrzeb rozwojowych Gminy.

W perspektywie 30-letniej przewiduje sie zapotrzebowanie na zabudowe
mieszkaniowg jak rowniez zabudowe przeznaczong pod dziatalnos¢ gospodarcza.



2.8. Stan prawny gruntéw

Tereny potozone w miejscowosciach Czarnuszka, Fabiandéw i Dobrzyca stanowi
wiasnos¢ Agencji Nieruchomosci Rolnych Skarbu Panstwa. Teren mieszkaniowy
w miejscowosci Czarnuszka i tereny w miejscowosci Karminek stanowig wtasnosé¢ prywatna.
Natomiast teren w miejscowos$ci Kozminiec stanowig wtasnosé Gminy Dobrzyca.

2.9. Wystepowanie obiektéw i terenéw chronionych na podstawie przepiséw
odrebnych
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepujg obiekty i tereny chronione
na podstawie przepisow odrebnych oprécz Obszaru Chronionego Krajobrazu Dabrowy
Krotoszynskie Baszkow-Rochy wskazanego pkt 2.3 i obiektow i obszaréw dziedzictwa
kulturowego objetych ochrong wskazanych w pkt 2.4.

2.10. Wystepowanie obszarow naturalnych zagrozen geologicznych
Na terenach objetych zmiang Studium nie wystepujg obszary naturalnych zagrozen
geologicznych.

2.11. Wystepowanie udokumentowanych zt6z kopalin, zasobéw wéd podziemnych
oraz udokumentowanych komplekséw podziemnego sktadowania dwutlenku
wegla, a takze wystepowanie terenéw goérniczych wyznaczonych na podstawie
przepiséw odrebnych
Na terenach objetych zmiang Studium oraz w jego sasiedztwie nie wystepuja

udokumentowane ztoza kopalin, Gtéwne Zbiorniki Wod Podziemnych oraz kompleksy

podziemnego sktadowania dwutlenku wegla. Obszary nie lezg réwniez w zasiegu terenéw
gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow odrebnych.

2.12. Stan systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopien
uporzadkowania gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz gospodarki
odpadami

Na wiekszosci obszaréw objetych zmiang Studium brak jest zbiorczej, gminnej sieci
kanalizacji sanitarnej oraz deszczowej. Tereny posiadajg dostep do sieci wodociggowe;j
i sieci elektroenergetycznej. Tereny objete sg gminnym systemem gospodarowania
odpadami. WiekszoS¢ obszaréw skomunikowana jest poprzez przylegte drogi publiczne,
w tym réwniez drogi powiatowe.

2.13. Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych

Ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewoddztwa Wielkopolskiego
uchwalonego w dniu 26 kwietnia 2010 r. przez Sejmik Wojewddztwa Wielkopolskiego
uchwatg nr XLVI/690/10, zaliczajg obszar gminy Dobrzyca do strefy intensywnej gospodarki
rolnej Wielkopolski. W czesci pétnocno-wschodniej gminy przebiega strefa planowanego
krajowego korytarza transportowego. Zwigzana jest ona z przebiegajgcymi w sasiednich
gminach drogami krajowymi oraz liniami kolejowymi.

2.14. Wymagania dotyczace ochrony przeciwpowodziowej

Tereny objete zmiang studium lezg poza zasiegiem obszaréw narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi, w zwigzku z czym nie okresla sie uwarunkowan wynikajgcych
Zz wymagan dotyczacych ochrony przeciwpowodziowe;.



3. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
3.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu
terenéw, w tym wynikajgce z audytu krajobrazowego

Na obszarze zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca wyznacza sie nastepujgce przeznaczenia:

Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej

Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej preferowane sg
budynki mieszkalne jednorodzinne jako wolnostojgce. Dopuszcza sie wyznaczanie lokali
ustugowych w parterach budynkéw mieszkalnych lub na innych kondygnacjach, a takze
lokalu mieszkalnego w budynku ustugowym. Zakaz realizacji budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych.

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego dopuszcza sie
wyznaczanie terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej
wraz z ustugami z dopuszczeniem realizacji budynkéw ustugowych, a takze terendow
zabudowy wylgcznie ustugowej lub terendw sportu i rekreac;ji.

Dopuszczenie wydzielania terenow zieleni urzadzonej jako uzupetnienie zabudowy
mieszkaniowej lub ustugowej.

Teren zabudowy mieszkaniowej i ustugowej

Dla terenu zabudowy mieszkaniowej i ustugowej preferowane sg budynki mieszkalne
jednorodzinne lub wielorodzinne, a takze budynki ustugowe. Dopuszcza sie wyznaczanie
lokali ustugowych w parterach budynkéw mieszkalnych lub na innych kondygnacjach,
a takze lokalu mieszkalnego w budynku ustugowym. Realizacja zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej nie moze wptywacC znaczgco negatywnie na fad przestrzenny okolicy, zatem
zaleca sie ograniczenie gabarytow nowych budynkéw wielorodzinnych.

Dopuszcza sie wprowadzenie definicji budynku wielorodzinnego jako budynku typu
,willa miejska”, zgodnie z definicjg zawartg w dalszej czesci studium lub do uszczegdtowienia
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

W miejscowych planach nie nalezy dopuszcza¢ do wyznaczania terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z wielorodzinng w ramach jednego terenu, chyba,
ze istniejgce uwarunkowania tego wymagajg. Powyzsze funkcje powinny by¢ rozdzielone.

W miejscowych planach dopuszcza sie tgczenie w ramach terenu zabudowy
mieszkaniowej wraz z ustugami, w tym z dopuszczeniem realizacji odrebnych budynkéw
ustugowych, a takze terenow zabudowy wytgcznie ustugowej lub terendw sportu i rekreac;i.

Dopuszczenie wydzielania terendw zieleni urzgdzonej jako uzupetnienie zabudowy
mieszkaniowej lub ustugowe;.

Tereny sportowo-rekreacyjne

Na terenach sportowo-rekreacyjnych dopuszcza sie lokalizacje budowli, urzgdzeh
oraz budynkow stuzgcych dziatalnosci sportowej i rekreacyjnej. Dopuszcza sie
wprowadzenie uzupetniajgcej funkcji ustugowej, w tym ustug kultury i ustug publicznych
a takze terenow zieleni urzadzonej z dopuszczeniem budowli lub urzgdzen sportowo-
rekreacyjnych. W wyjatkowych przypadkach dopuszcza sie wigczenie do przylegtych
terenéw o innych funkcjach z dopuszczeniem realizacji obiektow sportowo-rekreacyjnych.
Nalezy uwzgledniC przeptywajgce przez teren cieki wodne w tym rowy melioracyjne oraz
istniejgce lub planowane zbiorniki wodne. Dla terendéw sportowo-rekreacyjnych dopuszcza
sie lokalizacje kagpielisk. Dopuszcza sie rowniez zachowanie istniejgcego budynku strazy
pozarnej z mozliwoscig jego odbudowy, rozbudowy, nadbudowy i przebudowy
z zachowaniem pozostatych ustalen studium.




Teren rolniczy i zieleni

Na terenie rolniczym i zieleni podstawowe przeznaczenie to grunty orne, uzytki
Zielone oraz inne tereny, spetniajgce kryterium terenu rolniczego na podstawie przepisow
odrebnych. W wyjatkowych przypadkach dopuszcza sie zalesienie. Dopuszcza sie réwniez
wyznaczenie terendw zieleni naturalnej lub urzadzonej oraz innych terenéw niekolidujgcych
z podstawowym przeznaczeniem. Na terenach rolniczych i zieleni zakazuje sie lokalizacji
budynkéw z dopuszczeniem budynkoéw zwigzanych z dziatalnoscig rolniczg. Dopuszcza sie
wyznaczenie terendw zabudowy zagrodowej lub produkcji rolniczej jako rozszerzenie
istniejgcych gospodarstw lub zaktadow zlokalizowanych w sgsiedztwie.

Nalezy uzna¢ za zgodne ze zmiang Studium przeznaczenie w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego nie mniej niz 70% powierzchni objetej planem na funkcje
dopuszczone w zmianie Studium dla poszczegdélnych terenéw wyznaczonych na rysunku
kierunkdéw studium. Na pozostatym obszarze dopuszcza sie inne funkcje, ktére nie bedg
kolidowaty z wyzej wymienionymi funkcjami i negatywnie wptywaty wzajemnie na siebie
lub na sasiadujagce z obszarem zmiany Studium tereny.

Wyznaczone na rysunku zmiany Studium — kierunki zagospodarowania
przestrzennego — przebiegi granic opisanych powyzej terenéw nalezy uzna¢ za orientacyjne.
Dopuszcza sie przeprowadzenie granic pomiedzy terenami w innych miejscach,
do uszczegodtowienia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Z powodu braku opracowanego audytu krajobrazowego w wojewoddztwie
wielkopolskim, nie wprowadza sie¢ zadnych kierunkoéw zmian w strukturze przestrzenne;j
gminy oraz w przeznaczeniu terendw wynikajgcych z ustalen tego dokumentu.

3.2. Kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw,
w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wylaczone spod
zabudowy
Wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym parametry

zabudowy nalezy kazdorazowo okresla¢ z uwzglednieniem istniejgcego lub planowanego
zagospodarowania zlokalizowanego na danym terenie albo w sagsiedztwie. Dopuszcza sie
odstepstwa od podanych ponizej wartosci, jezeli wynika to np. z uksztattowania dziatki
budowlanej. Dopuszcza sie stosowanie innego rodzaju dachu w zaleznosci od istniejgcej na
danym terenie lub w sgsiedztwie zabudowy i zagospodarowania oraz w celu zachowania
tadu przestrzennego.

Zaleca sie nastepujgce wskazniki dotyczace zagospodarowania terenow:

Rodzaje terenéw

maksymalny wskaznik
powierzchni zabudowy

minimalny wskaznik
powierzchni biologicznie

czynnej
teren zabudowy mieszkaniowej 70% 15%
jednorodzinnej i ustugowej
teren zabudowy mieszkanioweji | 60% 25%
ustugowej
tereny sportowo-rekreacyjne 20% 50%

(w przypadku tgczenia z
inng funkcjg ustugowg —
40%)

(w przypadku tgczenia z
inng funkcjg ustugowg —
30%)




teren rolniczy i zieleni Obowigzuje zakaz zabudowy, z dopuszczeniem w wyjgtkowych
przypadkach zabudowy stuzgcej gospodarce rolnej, hodowlanej
lub ogrodniczej w powigzaniu z sgsiadujgcymi gospodarstwami
lub terenami obstugi produkcji w gospodarstwach

Zaleca sie nastepujgce parametry dla nowej zabudowy:
Zabudowa mieszkaniowa _jednorodzinna (w tym na terenach zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej):

— maksymalna wysokos¢ do 10 m,

— dachy dwu lub wielospadowe o kacie nachylenia pofaci dachowych od 25° do 50°,
z dopuszczeniem dachow pflaskich, jezeli wynika to z dotychczas obowigzujgcych
miejscowych planéw lub istniejgcej zabudowy o takim rodzaju dachu.

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (na terenie zabudowy mieszkaniowej
i ustugowej):

— maksymalna wysokos¢ do 12 m,

— dachy strome dwu lub wielospadowe o kgcie nachylenia potaci dachowych od 30° do
50° z preferowang kalenicg réwnolegtg do przylegtej drogi publicznej, jezeli istniejgce
uwarunkowania lokalne na to wskazujg,

— budynki typu ,willa miejska” sg to budynki o powierzchni zabudowy nie wiekszej
niz 350 m?, sktadajgce sie z jednej klatki schodowej i nie wiecej niz czterech lokali
mieszkalnych na kondygnacji z dopuszczeniem uszczegdtowienia w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, jezeli bedzie to uzasadnione.

Zabudowa ustugowa (w tym na terenach sportowo-rekreacyjnych):

— maksymalna wysokos¢ do 12 m,

— dachy ptaskie lub strome dwu lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci dachowych
do 45°.

Projektowane obiekty budowlane o wysokosci rownej i wiekszej niz 50 m n.p.t. nalezy
uzgadnia¢ z Szefostwem Stuzby Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych RP przed wydaniem
pozwolenia na budowe.

3.3. Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody,
krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk

W  zakresie ochrony $rodowiska przed zanieczyszczeniami zwigzanymi
z wprowadzonymi na terenie zmiany Studium funkcjami zakazuje sie lokalizacji
przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko zgodnie
z przepisami odrebnymi z dopuszczeniem inwestycji celu publicznego.

Obszar zlokalizowany w Kozmincu potozony jest w granicach Obszaru Chronionego
Krajobrazu Dgbrowy Krotoszynskie Baszkéw-Rochy. Nalezy zachowac ustalenia przepisow
odrebnych dotyczgcych ww. formy ochrony przyrody.

W zagospodarowaniu terenéw obowigzujg ustalenia, zawarte m.in. w pkt 3.5,
dotyczgce podtgczenia do odpowiednich sieci infrastruktury technicznej oraz stosowania
do celéw grzewczych i technologicznych odpowiednich paliw.

3.4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr
kultury wspétczesnej
Na obszarze objetym zmiang Studium brak jest obiektdw wpisanych do rejestru
zabytkow. Na terenie w miescie Dobrzyca, przy ulicy Pleszewskiej znajduje sie figura
przydrozna ujeta w ewidencji zabytkow.



W miescie Dobrzyca zachowany jest historyczny uktad urbanistyczny. Dopuszcza sie
nastepujgce zasady ochrony, jednak kazdorazowo w przypadku opracowywania
miejscowych planéw, zasady te nalezy uzgodni¢ z wlasciwym miejscowo konserwatorem
zabytkow.

Strefa ochrony konserwatorskiej uktadu urbanistycznego Dobrzycy wraz z zabytkowag
zabudowa.

Strefa ta obejmuje obszar, w ktérym elementy dawnego uktadu urbanistycznego
zachowaly sie w dobrym stanie. Postuluje sie zachowanie zasadniczych elementow
historycznego uktadu, w tym przebiegu tras komunikacyjnych, podziatu dziatek i sposobu
zagospodarowania dziatek.

Ochronie podlegajg nie tylko pojedyncze obiekty wraz z zagospodarowaniem,
ale i ukfad drég, placow, uktad wlasnosci dziatek oraz ukifad stosunkéw wodnych. W celu
ochrony zabudowy przed wstrzgsami pochodzgcymi od ruchu komunikacyjnego nalezy
dazy¢ do wyeliminowania ruchu tranzytowego. Wszystkie obiekty o wartosciach kulturowych
mogg podlegaé modernizacji i przebudowie w uzgodnieniu ze stuzbami konserwatorskimi.

Przebieg strefy nalezy uwzgledni¢ na rysunku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w uzgodnieniu z wkasciwym miejscowo konserwatorem zabytkow.

Na wigkszosci obszaréw objetych zmiang Studium w miejscowosciach: Czarnuszka,
Dobrzyca, Fabianéw, Karminek, na ktérych wystepujg strefy ochrony stanowisk
archeologicznych, zewidencjonowanych jako zespoty stanowisk archeologicznych
o numerach: XllI, XVII, XVII, XXIIl. Nalezy w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego wyznaczyC granice powyzszych zespotow oraz uzgodni¢ z wiasciwym
miejscowo konserwatorem zabytkow odpowiednie zapisy planéw dotyczace ochrony
stanowisk archeologicznych.

3.5.  Kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej

Na obszarze objetym zmiang Studium dopuszcza sie wyznaczanie terenow
komunikacji, w tym w szczegdlnosci: drog publicznych, wewnetrznych, ciggéow pieszo-
jezdnych, rowerowych, pieszo-rowerowych. Dopuszcza sie réwniez wyznaczanie terendw
parkingow.

Odlegtos¢ obiektéw budowlanych od drég nalezy ustali¢ zgodnie z przepisami
odrebnymi, jednak stosowanie linii zabudowy nalezy kazdorazowo przeanalizowac
z uwzglednieniem istniejgcych budynkdéw i zagospodarowania zaréwno na obszarze planu
jak i w sgsiedztwie.

W przypadku przeznaczenia terenu pod zabudowe, istotne jest zapewnienie miejsc
postojowych, w zwigzku z tym postuluje sie realizacje miejsc postojowych w liczbie zaleznej
od potrzeb, do uszczegotowienia w zapisach miejscowego planu. Za zgodne ze zmiang
Studium nalezy uznac lokalizacje tych miejsc:

e na dziatce budowlane;,

e na wewnetrznych parkingach w ramach tego samego lub innego terenu o przeznaczeniu
innym niz teren parkingu,

¢ na wydzielonych terenach parkingéw.

W wyjgtkowych sytuacjach, dopuszcza sie wyznaczenie lokalizacji wymaganych
miejsc postojowych w innych miejscach.



W zaleznosci od potrzeb dopuszcza sie wydzielanie terenéw infrastruktury
technicznej na terenach o innej funkcji.

Ustala sie nakaz podtgczenia do sieci elektroenergetycznej dla budynkow
przeznaczonych na pobyt ludzi. Dopuszcza sie przebudowe i rozbudowe istniejgcej sieci
elektroenergetycznej na warunkach okreslonych przez operatora sieci.

W  przypadku wystgpienia takiej koniecznosci w miejscowych planach
zagospodarowania  przestrzennego nalezy zarezerwowa¢ miejsce pod stacje
transformatorowe, z uwzglednieniem powigzan z istniejgcymi liniami elektroenergetycznymi.

W zakresie systemow wodno-kanalizacyjnych dla terenéw budowlanych ustala sie:

e zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej, zgodnie z przepisami odrebnymi,

e odprowadzanie Sciekow komunalnych i przemystowych — do sieci kanalizacji sanitarnej,
zgodnie z przepisami odrebnymi,

e dla sciekdw komunalnych i przemystowych nieodpowiadajgcych normom zawartym
w przepisach odrebnych — podczyszczenie przed odprowadzeniem do zbiorczej sieci
kanalizacyjnej,

e dopuszczenie odprowadzania $ciekow komunalnych i przemystowych do szczelnych
zbiornikdw bezodptywowych do czasu realizacji zbiorczej kanalizacji sanitarnej,

e dopuszczenie oczyszczania sciekdw komunalnych i przemystowych w przydomowych
oczyszczalniach $ciekow,

e odprowadzanie wod opadowych i roztopowych — do kanalizacji deszczowej, zgodnie
Z przepisami odrebnymi,

e dopuszczenie zagospodarowania wod opadowych i roztopowych w granicach wtasnej
dziatki, nie naruszajgc interesu oso6b trzecich, do czasu realizacji sieci kanalizacji
deszczowej, z zachowaniem odpowiednich przepiséw dotyczgcych wprowadzania wod
do ziemi,

e dopuszczenie odprowadzania wod opadowych i roztopowych do rowéw po uzyskaniu
pozwolenia wodnoprawnego na warunkach okreslonych w tym pozwoleniu
oraz po wczesniejszym podczyszczeniu tych wod.

W zakresie sieci gazowej — dopuszczenie mozliwosci stawiania stacji gazowych
na wydzielonych dziatkach.

Nalezy stosowa¢ do celéw grzewczych i technologicznych paliwa niskoemisyjne
z dopuszczeniem odnawialnych Zrodet energii.

Zagospodarowanie odpadéw powinno by¢ prowadzone w sposdb zgodny
z przepisami odrebnymi.

3.6. Obszary, na ktéorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym
Na obszarze objetym zmiang Studium dopuszcza sie lokalizacje inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym zaréwno w zakresie infrastruktury techniczne;j
(m.in. rozbudowa sieci kanalizacji sanitarnej, deszczowej oraz sieci gazowej),
jak i komunikacji (budowa drog).



3.7. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewoédztwa i ustaleniami programéw, o ktérych mowa
w art. 48 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Na obszarze zmiany Studium nie przewiduje sie lokalizacji inwestycji celu

publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, jednak dopuszcza sie ich ewentualng lokalizacje

na catym obszarze opracowania.

3.8. Obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomosci, a takze
obszary przestrzeni publicznej
Na terenie objetym zmiang Studium nie ustala sie obowigzku sporzgdzenia

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w tym nie wyznacza sie obszaréw

wymagajgcych scalenia i podziatu nieruchomosci.
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza sie obszardw przestrzeni
publicznej, ale dopuszcza sie ich wyznaczanie w planach zagospodarowania przestrzennego

w zaleznosci od potrzeb.

3.9. Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne
Nie okresla sie obszardw, dla ktérych gmina zamierza sporzgdzi¢ miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego. Na wszystkich obszarach zmiany Studium obowigzujg

miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Dopuszcza sie natomiast ich zmiane.

3.10. Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej

Na obszarze objetym zmiang Studium planuje sie zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych na cele nierolnicze i nielesSne w zwigzku z wprowadzeniem nowych terenow
zabudowy o funkcjach nierolniczych na gruntach rolnych. Wiekszos¢ tych terenéw znajduje
sie w sgsiedztwie innych terenébw budowlanych, przy drogach publicznych,
w tym powiatowych oraz podstawowych sieci infrastruktury technicznej.

Ponadto, zmiana studium wprowadza przeznaczenie pod teren rolniczy i zieleni
dla obszaru obecnie uzytkowanego jako grunt orny o klasie llla. Obszar ten przeznaczony
jest w obowigzujgcym miejscowym planie pod zabudowe ustugowa.

3.11. Obszary szczegélnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie¢ mas
ziemnych
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig ani obszary osuwania sie¢ mas ziemnych.

3.12. Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg sklasyfikowane ztoza kopalin,
wymagajgce wyznaczenia filaru ochronnego.



3.13. Obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bylych hitlerowskich obozéw
zagfady
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg pomniki zagtady ani ich strefy

ochronne.

3.14. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji
oraz obszary zdegradowane
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary wymagajgce
przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji Ilub remediacji, ani tez zadne obszary
zdegradowane.

3.15. Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych
Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny zamkniete ani ich strefy
ochronne.

3.16. Obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowan
i potrzeb zagospodarowania wystepujacych w gminie
Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepujg obszary funkcjonalne
0 znaczeniu lokalnym, zwigzane z uwarunkowaniami lub potrzebami zagospodarowania
wystepujgcymi na terenie miasta i gminy Dobrzyca.

4. UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN ORAZ SYNTEZA USTALEN STUDIUM

W celu dokonania zmiany Studium, Rada Gminy Dobrzyca podjeta uchwate
nr XXXVI1/240/13 z dnia 27 czerwca 2013 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca
w miejscowosciach Czarnuszka, Dobrzyca, Fabianéw, Karminek i Kozminiec. Zmiana
Studium obejmuje pie¢ wybranych, oddzielnych przestrzennie, obszaréw potozonych
w nastepujgcych obrebach geodezyjnych w gminie: Czarnuszka, Dobrzyca, Fabiandw,
Karminek i Kozminiec. Podstawg prawng sporzgdzenia zmiany studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego jest ustawa z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z p6zn. zm.).

Na wiekszosci obszarow zmiany Studium obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca uchwalony uchwatg nr XXXVII/210/06
Rady Gminy Dobrzyca z dnia 23 pazdziernika 2006 r. Przeznaczenie terendw jest
zréznicowane. Dla terenéw w miejscowosciach Czarnuszka i Dobrzyca ustalone w planie
przeznaczenie to tereny wod powierzchniowych i tgk i pastwisk. W poétnocnej czesci terenu
w  miejscowosci Czarnuszka zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa, dla ktorej
w obowigzujgcym planie wyznaczona zostata funkcja ustugowa. Dla terenu w Fabianowie
plan wskazuje przeznaczenie na tereny zabudowy ustugowej, sportu i rekreacji oraz w
potnocno-wschodniej czesci na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Dla terenu
w Karminku, miejscowy plan przewiduje funkcje zabudowy ustugowej, w tym rzemiosto
a takze zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Teren zlokalizowany w KozZmincu jest
objety zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca,
w miejscowosci Dobrzyca, Karminek, Kozminiec i Sosnica uchwalonej uchwatg
nr XLIV/271/10 Rady Gminy Dobrzyca z dnia 16 lutego 2010r. z przeznaczeniem pod
zabudowe ustugowa.

Na terenie w Karminku zlokalizowane sg budynki mieszkalne i ustugowe,
w Czarnuszce, w pétnocnej czesci terenu znajduje sie budynek mieszkalny, natomiast
w Fabianowie budynek ochotniczej strazy pozarnej. Czes$¢ terendw uzytkowana jest rolniczo



lub stanowi odtogi. W Dobrzycy i Czarnuszce znajdujg sie zbiorniki wodne, natomiast w
Fabianowie funkcjonuje boisko sportowe. Do istniejgcej zabudowy doprowadzone sg
podstawowe sieci infrastruktury technicznej. Na wiekszosci obszaréw opracowania brak jest
kanalizacji sanitarnej oraz deszczowej. Na obszarze zmiany Studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca wyznacza sie nastepujgce
przeznaczenia:
» Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej: maksymalny wskaznik
powierzchni zabudowy — 70%, minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej —

15%;

» Teren zabudowy mieszkaniowe] i ustugowej: maksymalny wskaznik powierzchni

zabudowy — 60%, minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 25%;

» Tereny sportowo-rekreacyjne: maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy — 20%,
minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 50% (w przypadku tgczenia

z inng funkcjg ustugowa, odpowiednio: 40% i 30%).

Dla terenu rolniczego i zieleni obowigzuje zakaz zabudowy, z dopuszczeniem
w  wyjagtkowych przypadkach zabudowy stuzgcej gospodarce rolnej, hodowlanej
lub ogrodniczej w powigzaniu z sgsiadujgcymi gospodarstwami lub terenami obstugi
produkciji w gospodarstwach.

W zmianie studium okreslono réwniez parametry dla nowej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, wielorodzinnej i ustugowe;j.

Na obszarach zmiany Studium zakazano lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze
znaczgco oddziatywa¢ na $rodowisko zgodnie z przepisami odrebnymi z dopuszczeniem
inwestycji celu publicznego.

Obszar zlokalizowany w Kozmihcu potozony jesti w granicach Obszaru Chronionego
Krajobrazu Dabrowy Krotoszynskie Baszkdéw-Rochy. Nalezy zachowaé ustalenia przepiséw
odrebnych dotyczagcych ww. formy ochrony przyrody.

Na obszarze objetym zmiang Studium brak jest obiektdw wpisanych do rejestru
zabytkéw. Na terenie w miescie Dobrzyca, przy ulicy Pleszewskiej znajduje sie figura
przydrozna ujeta w ewidencji zabytkow. W miescie Dobrzyca zachowany jest historyczny
uktad urbanistyczny. W studium okreslono dopuszczalne zasady ochrony dla strefy ochrony
konserwatorskiej uktadu urbanistycznego Dobrzycy wraz z zabytkowg zabudowa.
W miejscowych planach wyznaczy¢ granice stref ochrony stanowisk archeologicznych,
zewidencjonowanych, jako zespoty stanowisk archeologicznych oraz uzgodni¢ z wkasciwym
miejscowo konserwatorem zabytkow odpowiednie zapisy planéw dotyczace ochrony
stanowisk archeologicznych.

Na obszarze objetym zmiang Studium dopuszcza sie wyznaczanie terenow
komunikacji. W przypadku przeznaczenia terenu pod zabudowe, istotne jest zapewnienie
miejsc postojowych, w zwigzku z tym postuluje sie realizacje miejsc postojowych w liczbie
zaleznej od potrzeb, do uszczegotowienia w zapisach miejscowego planu. W zaleznosci
od potrzeb dopuszcza sie wydzielanie terendw infrastruktury technicznej na terenach o innej
funkcji. W Studium okreslono zasady podtaczenia do sieci infrastruktury technicznej
i zaopatrzenia w odpowiednie media.

Na obszarze objetym zmiang Studium dopuszcza sie lokalizacje inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym. Nie przewiduje sie natomiast lokalizacji inwestycji celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, jednak dopuszcza sie ich ewentualng lokalizacje
na catym obszarze opracowania.

Na terenie objetym zmiang Studium nie ustala sie obowigzku sporzgdzenia
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, nie wyznacza sie obszarow
wymagajgcych scalenia i podziatu nieruchomosci. Nie wyznacza sie obszaréw przestrzeni
publicznej, ale dopuszcza sie ich wyznaczanie w planach zagospodarowania przestrzennego
w zaleznosci od potrzeb.

Na obszarze objetym zmiang Studium planuje sie zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych na cele nierolnicze i nielesSne w zwigzku z wprowadzeniem nowych terenow
zabudowy o funkcjach nierolniczych na gruntach rolnych. Wiekszo$¢ tych terenéw znajduje



sie w sgsiedztwie innych terenow budowlanych, przy drogach publicznych,
w tym powiatowych oraz podstawowych sieci infrastruktury technicznej.

Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig ani obszary osuwania sie¢ mas ziemnych.

Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepuja sklasyfikowane zloza kopalin,
wymagajgce wyznaczenia filaru ochronnego.

Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg pomniki zagtady ani ich strefy
ochronne.

Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary wymagajgce przeksztatcen,
rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji, ani tez zadne obszary zdegradowane.

Na terenie objetym zmiang Studium nie wystepujg tereny zamkniete ani ich strefy
ochronne.

Na obszarach objetych zmiang Studium nie wystepuja obszary funkcjonalne

0 znaczeniu lokalnym, zwigzane z uwarunkowaniami lub potrzebami zagospodarowania
wystepujgcymi na terenie miasta i gminy Dobrzyca.



